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Sammanfattning
Titel: Faktorer som påverkar hyresnivån för butikslokaler
Seminarium: 2006-06-07
Ämne/Kurs: Företagsekonomi, Fek 582, Kandidatuppsats, 10 poäng 
Författare: Ali Sheikholeslami
Handledare: Kedström Christer, Green Erling
Nyckelord: Hyresnivå, Lund centrum, påverkan, centrumhandel, 
hyresprisbildning
Syfte: Syftet med arbetet är att försöka identifiera och analysera 
faktorer som påverkar hyresnivån för butikslokaler i Lunds 
centrum.
Metod: 2 olika metoder har använts. Först intervjuades 10 
nyckelpersoner som är väl insatta i Lunds centrum. Sedan 
snabbintervjuades ett antal hyresgäster även de från Lunds 
centrum.
Teori: I det här kapitlet presenteras de teorier/modeller som jag 
kommer att applicera på mitt material, Hyresprisbildning, 
Byggnaders hyresutveckling, Hyresbedömning är 
marknadssimulering, Place marketing, Boendeattraktionskraft
och SWOT-analysen. Med hjälp av de här ska jag analysera
vilka faktorer som påverkar hyresnivån för butikslokaler i 
Lunds centrum.
Empiri: Empirin utgörs av den information som mottagits från 
intervjun med nyckelpersonerna samt intervjun med 
hyresgästerna från Lunds centrum.
Slutsats: I det här kapitlet presenteras slutsatser av intervjuer samt 
analyserna och vidare redovisas egna teorier och konklusioner.
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Abstract
Title: Factors that affect the rent level of a store
premises
Seminar: 2006-06-07
Course: Business economics, FEK 582, Bachelor thesis in business 
economics, 10 Swedish credits
Author: Ali Sheikholeslami
Tutors: Kedström Christer, Green Erling
Key Words: Rent level, Lund centre, influence, city business Rent price 
forming
Thesis: The purpose of the thesis is to identify and analyse factors 
that affect the rent level of a store premises in Lund centre.
Method: 2 different methods have been used. At first 10 key persons 
were interviewed whom are much familiar with Lund’s 
centre. Then a number of tenants were interviewed from 
Lund’s centre.
Theory: This chapter presents the different theories/models that I will 
apply to my material, Rent price forming; Buildings rent 
development, Rent evaluation is market simulation, Place 
marketing, Resident attraction and SWOT-analysis. With the 
help of these 6 models I am going to analyse what factors that 
affect the rent level of a store premises.
Empirical 
foundation: The empirical foundation is based on the information that 
was received from interviews with key persons and 
interviews with tenants from Lund’s centre. 
Conclusion: In this chapter the conclusions made from the interviews and 
the analysis are presented and then own theories and 
conclusions are also presented.
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1. Inledning
Det första kapitlet inleds med en bakgrundbeskrivning och därefter till uppsatsens 
problemformulering. Sedan förklaras syftet med uppsatsen och det fortsatta upplägget i form av en 
disposition. 
1.1 Bakgrund
Lund är en av Sveriges äldsta städer och har under en lång tid varit en livlig handelsplats.1  En stor 
del av handeln i Lund sker innanför den så kallade stadskärnan och många politiker och andra 
intressenter försöker att bevara handeln i stadens centrum.2
År 1898 grundades Lunds köpmannaförening, som efter olika namnbyten samt sammanslagningar 
år 1950 fick dagens namn, Lunds Handelsförening. Föreningen arbetar för handelns intresse och 
deras viktigaste mål är att försöka behålla och utveckla Lund centrum. Lund centrums största 
konkurrenter är stormarknader som geografiskt befinner sig utanför centrum och där många 
Lundabor är kunder som t ex Nova Lund, Center Syd vid Löddeköpinge samt Burlöv center.3
I centrala Lund har de fastighetsägarna som har som mål att bevara samt utveckla Lunds centrum 
bildat Fastighetsföreningen Leve Lund.4 Tillsammans med kommunen och Handelsföreningen 
driver Leve Lund frågor som är till fastighetsägarnas hjälp samt fördel. Dessa tre aktörer bildade 
dessutom år 2003 en ideell förening som de valt att kalla Citysamverkan.5 Målet för deras 
samarbete är att utveckla samt marknadsföra Lunds stadskärna och på så sätt skapa en trevlig miljö 
för boende och för besökare att vistas i.6
                                                
1 http://sv.wikipedia.org/wiki/Lund
2 Ibid, www.lund.se/upload/Stadsbyggnadskontoret/PDF-filer/vov/Vovbilagor2_anthandl.pdf
3 Ibid
4 www.lund.se/upload/Stadsbyggnadskontoret/PDF-filer/vov/Vovbilagor2_anthandl.pdf
5 www.lund.se/upload/Stadsbyggnadskontoret/PDF-filer/HELIX/helix2005_l%E5guppl%F6st.pdf
6 www.lund.se/upload/Tekniska%20f%C3%B6rvaltningen/2004%20Protokoll%20och%20f-listor/Au/2004-09-
  08%20AU-prot.doc
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Lunds centrum och dess butikslokaler kan delas in i tre olika lägen, A, B eller C. De dyraste 
fastigheterna samt butikslokalerna i centrum är de som är belägna på A-lägen (nämner vilka under 
begreppsdefinition). De kommersiella butikslokalerna på detta område har en årshyra mellan 2000-
5000 kr kvm. Fastigheterna samt butikslokalerna som är belägna på B-lägen har en årshyra mellan 
1500-2000 kr kvm och på C-lägen är årshyran oftast under 1500 kr kvm.7 Kontorslokalerna på A-
lägen kostar ungefär 1500-2000 kr kvm, alltså lika mycket som en kommersiell butikslokal på B-
läge.8 Dessa lokaler är aldrig på markvåning, utan oftast på andra våningen i fastigheten. En vanlig 
lägenhet på A-lägen har en årshyra på ungefär 1700 kr kvm, vilket är mindre än hälften av en 
kommersiell butikslokals hyra på samma område.9
Lunds centrum är idag samma gator som det alltid har varit, men staden Lund har blivit större med 
åren.10 Så med tanke på stadscentras storlek är det stora hyresskillnader på butikslokaler som är 
belägna på gator som ligger tätt intill varandra.11
Här nedan illustreras storleken på Lunds centrum i förhållande till stadens yta samt hur stadens yta 
har förändrats under årens gång.12
Figur (1.1)
                                                
7 Parry D, Handelföreningens ordförande; Österberg A, Vice Vd på Sparbanken Finn i Lund; Järvegren P O, 
Marknadschef på LKF.
8 Järvegren P O, Marknadschef på LKF.
9 Järvegren P O, Marknadschef på LKF; Österberg A, Vice Vd på Sparbanken Finn i Lund.
10 Parry D, Handelföreningens ordförande; Prytz L, Ordförande i kommunstyrelsen.
11 Järvegren Per Olof, Marknadschef på LKF
12 Parry D, Handelsföreningens ordförande (illustrerade bilden vid intervju).
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Det finns idag cirka 360 butikslokaler 13 i Lunds centrum, däribland stora helägda företag som till 
exempel H&M och Lindex, franchisingföretag som till exempel JC och Brothers, stora samt 
mindre självständiga företag som till exempel Trädgårdsbutiken och diverse restauranger och barer 
samt en rad med olika caféer. Ungefär 160 av dessa butiker är medlemmar i Handelsföreningen 
(som jag har nämnt tidigare).14     
I en undersökning av butikshyror som har gjorts och redovisats i ”Handeln i västra Skåne år 2003”, 
är Lunds hyror i genomsnitt högre än både Malmö och Helsingborgs.15 Butikshyror i en stad brukar 
oftast påverkas av kundgenomströmningen samt områdets storlek. Lokalerna i Lunds centrum har 
en hög yteffektivitet, vilket innebär att de har en hög försäljning per kvadratmeter som i sin tur 
bidrar till höga hyror. En faktor som har bidragit till hög yteffektivitet är det höga antalet studenter 
i Lund, där majoriteten av dem inte har tillgång till en bil. Det halvexterna köpcentret Nova Lund 
som har öppnats i utkanten av staden har bidragit till en mindre kundgenomströmning i stadscentra 
och är samtidigt än bidragande faktor till den låga tillväxten i sällanköpshandeln i Lund.16
Öresundsbron har bidragit till att två olika storstadsområden har knutits ihop (alltså Köpenhamn
och Malmö). Det tar cirka 30 minuter att åka ifrån Köpenhamn till Malmö och cirka 50 minuter till 
Lund. Ungefär 2.6 miljoner människor kan nås inom 60 minuters resande och det är positivt för 
både turister samt utländska företag.17 Tillsammans står området för en sällanköpshandel på 40 
miljarder kronor årligen och dess dagligvaruhandel uppgår till 50 miljarder kronor. Detaljhandeln i 
Lund kommun beräknas öka med 0.5 miljarder kronor årligen från år 2005.18
                                                
13 Parry D, Handelföreningens ordförande.
14 Lista över handelsföreningens medlemmar år 2006.
15 www.lund.se/upload/Stadsbyggnadskontoret/PDF-filer/vov/Vovbilagor2_anthandl.pdf
16 Ibid
17 Wallin C, Delägare i Wallin & Dalholm boktryckeri AB, Ledamot i kommunfullmäktige, Vice ordförande i Kultur 
och fritidsnämnden.
18 www.lund.se/upload/Stadsbyggnadskontoret/PDF-filer/vov/Vovbilagor2_anthandl.pdf
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1.2 Problemformulering
Det är svårt att identifiera de olika faktorer som påverkar hyrorna på de butiker som finns i Lunds 
centrum. Det har gjorts olika studier på hyror, som t ex lokalhyror i detaljhandeln i Malmö19, hur 
marknadshyror påverkar fastighetsbolagen20 samt den undersökning som nämnts tidigare i 
bakgrundsbeskrivningen.21 Utbudet av de studier som gjorts är inte alls bred och ytterligare studier 
inom detta område behövs.
Innan påbörjandet av undersökningen ville jag få en uppfattning om vad eller vilka faktorer som 
påverkar butikslokalernas hyresnivåer. Med tanke på bristen av tidigare undersökningar samt 
sekundärdata om hyresnivåer och faktorer som påverkar dessa, var jag tvungen att hitta 
information på annat håll. David Parry som är ordförande i Handelsföreningen i Lund kontaktades, 
dels för en expertintervju och dels för att få lite större kunskaper och förståelse för frågor som 
berör Lund stadscentras handel, butiker, hyresfrågor etc. Intervjun med Parry bidrog till nya tankar 
och idéer för undersökningen, samt att undersökningens problemformulering och syfte kunde 
fastställas.
1.3 Syfte
Syftet med mitt arbete är att identifiera och analysera faktorer som påverkar hyresnivån för 
butikslokaler i Lunds centrum.
                                                
19 Dahlgren P; Sortti, P; Tengberg  P. ”Om lokalhyror i detaljhandeln” 1991.
20 Arntell  M; Kronberg  D; Pantzar  M. ”Hur kommer marknadshyror påverka fastighetsbolagen”  2002.
21 www.lund.se/upload/Stadsbyggnadskontoret/PDF-filer/vov/Vovbilagor2_anthandl.pdf
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1.4 Begreppsdefinition 
A, B, C-läge: Förklarar hur pass attraktivt läget är som butikslokalen befinner sig på, A- lägen är 
mest attraktiva följt av B och C-lägen som är mindre attraktiva.22
Lund centrums AA-lägen: Lilla Fiskaregatan, Stortorget.23
Lund centrums A-lägen: Bangatan, Botulfsgatan, Bytaregatan, Klostergatan, Kyrkogatan, Lilla 
Södergatan, Mårtenstorget, Skomakaregatan, Stora Gråbrödersgatan, Stora Södergatan (t o m 
nummer 20 och 27).24
Lund centrum B-lägen: Övrigt innanför vallarna, inre ringvägen. 25
Lund centrums C-lägen: Övriga lägen.26
Karta över Lunds centrum (steget innan max zoom).27
Figur (1.4.1) 
                                                
22 David Parry, Handelföreningens ordförande; Intervjuer med nyckelpersoner; C-uppsats ”en analys av 
fastighetsbranschen i tillväxtregionen Malmö” 2002-05-28.
23 David Parry, handelföreningens ordförande; Intervjuer med nyckelpersoner.
24 www.lund.se/upload/Stadsbyggnadskontoret/PDF-filer/vov/Vovbilagor2_anthandl.pdf
25 David Parry, handelföreningens ordförande; Intervjuer med nyckelpersoner. 
26 Ibid
27 www.eniro.se. sökord ”Lund centrum”
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 Dagligvaror omfattar: Livsmedel, tobak, tidning, blommor etc 28.
Sällanköp omfattar: Kläder, skor, accessoarer, byggvaror, hushållsapparater, belysning, färg, 
smycken, musik etc29.
Halvexterna köpcenter: Ett köpcenter som kan beskrivas som någonting mittemellan ett centrum 
och ett externt köpcentrum30.
Nyckelpersonerna/Respondenterna omfattar: 10 personer som ställde upp på expertintervjuer. 
Hyresgästerna omfattar: De 23 ägare/butikschefer som ställde upp på snabbintervjuer. 
Intervjuperson X omfattar: Någon eller några av nyckelpersonerna/respondenterna (Senare i 
analyskapitlet). 
Hyresgäst X omfattar: Någon eller några av hyresgästerna (Senare i analyskapitlet). 
1.5  Disposition
Kapitel 1 Inledning: Det första kapitlet inleds med en bakgrunds beskrivning 
som används för att utveckla ämnet. Sedan kommer 
problemformuleringen som resulterar i syftet med uppsatsen.
Kapitel 2: Metod: I metodkapitlet beskrivs hur jag går tillväga i studien. Jag 
kommer även att förklara varför jag har valt detta utförande. Sedan 
redogörs för hur det empiriska materialet har samlats in samt 
analyserats. 
                                                
28 www.lund.se/upload/Stadsbyggnadskontoret/PDF-filer/vov/Vovbilagor2_anthandl.pdf
29 Ibid
30 http://www.pixe.lth.se/mnfexarb/listabid.asp?ID1=778&ID2=778
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Kapitel 3: Teori: Det tredje kapitlet kommer att presentera de modeller och teorier
som jag kommer att använda mig av i min studie. Sedan avslutar jag 
kapitlet med en teoretisk referensram för min studie.
Kapitel 4: Empiri: I det fjärde kapitlet kommer jag att redogöra det material som 
jag har tagit del av genom mina expertintervjuer samt snabbintervjuerna 
med hyresgäster i stadscentrat.
Kapitel 5: Analys: I analyskapitlet kommer jag analysera det empiriska materialet 
utifrån de modeller och teorier som jag har valt. Jag kommer även att 
identifiera olika faktorer som påverkar hyresnivån för butikslokaler i 
Lund centrum.
Kapitel 6: Slutsats: I det sjätte kapitlet redovisas de slutsatser som analysen har 
bidragit till och jag ger dessutom en återkoppling till uppsatsens 
huvudsyfte.
Kapitel 7: Källförteckning: I det sista kapitlet redogörs för all den litteratur som 
jag har använt mig av i form av böcker, artiklar, elektroniska källor 
samt personliga intervjuer. Informationen som jag har tagit del av 
genom mina snabbintervjuer presenterar jag inte i källförteckning, på 
grund av att respondenterna är anonyma.
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2. Metod
I det här kapitlet redovisas metoder och tillvägagångssätt vilka använts vid undersökningens 
genomförande. Valet av metod har stor betydelse för resultatets utfall samt för hur syftet besvaras.
2.1 Bakgrund till ämnesval 
Mitt intresse för hyror samt de faktorer som påverkar dem har alltid varit stort. Det har alltid 
intresserat mig att veta vilka yttre omständigheter som bidrar till hyreshöjningar samt sänkningar 
och med tanke på att jag själv kunde bestämma vilket ämne uppsatsen kunde skrivas inom valde 
jag att undersöka hyror och faktorer som ligger till grund för hyresförändringar. Den begränsade 
tiden på 10 veckor har bidragit till en del avgränsningar i uppsatsskrivandet. Den första 
avgränsningen var att välja ut Lunds centrum som studieobjekt, med tanke på att jag studerar i 
Lund samt att jag har bra kännedom om hur centrum är uppbyggt geografiskt. Den andra 
avgränsningen var att undersöka faktorerna bakom hyresförändringar på butikslokalerna i Lunds 
centrum. Det är för många lägenheter samt butikslokaler i Lund för att undersökningen ska baseras 
på hela staden. 
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2.1.1 Tillvägagångssätt 
Jag började studien med att intervjua Lunds Handelsförenings ordförande David Parry, med tanke 
på hans stadskännedom och kunskaper om hyror, butikslokaler, handeln, fastighetsbolagen samt 
andra nyckelpersoner som skulle ligga till grund för den här studien. Intervjun med Parry bidrog 
till att jag kom i kontakt med resterande respondenter som vid senare tillfällen intervjuades. 
Respondenternas omfattande kunskaper om Lund, dess handel, dess invånare, fastighetsbolagen 
samt kunskaper om hyror skapade en mycket bra bas för min studie. 
Nästa steg var att hyresgäster i butikslokalerna i Lunds centrum skulle svara på olika frågor om vad 
de anser om hyresnivåerna och deras hyresvärdar samt frågor om deras butikers hyra, kvm etc. 
Under studiens gång kom jag underfund med att för att få svar på min frågeställning krävs det även 
hyresgästernas samarbete, vilket skulle visa sig vara svårare än vad jag hade tänkt.
Det finns generellt 2 tillväggångssätt vid uppsatsskrivande, antingen i forskande syfte eller i 
utredande. I min studie valde jag det utredande tillvägagångssättet. När det valet var gjort var jag 
tvungen att besluta hur problemet skulle angripas, genom bevisandet eller upptäcktens väg eller 
deduktiv och induktiv metod. 31 Med den bevisande vägen eller det deduktiva, menar författaren att 
man ska utgå ifrån teorier för att på så sätt närma sig empirin. Däremot den upptäckande vägen 
eller det induktiva väljer forskaren att studera ett visst objekt och denne väljer sedan utifrån den 
insamlade empirin och informationen att utforma en viss teori.32
Utöver de ovanstående angreppssätten finns det ytterligare ett tredje sätt som är ett mellanting av 
den induktiva och deduktiva vägen, vilket kallas för abduktiv metod. Vid abduktion kombinerar 
forskaren den deduktiva metoden med den induktiva, vilket innebär att denne använder sig av den 
induktiva metodens angreppssätt och bygger på empirisk fakta men samtidigt används även olika 
teorier som vid den deduktiva metoden. Det empiriska tillämpningsområdet utvecklas successivt 
under processens gång, samtidigt som teorin justeras och förbättras. 33
                                                
31 Holme I M; Solvang B K. ”Forskningsmetodik om kvalitativa och kvantitativa metoder” 1997 S 51
32 Patel R; Davidson B. “Forskningsmetodikens grunder: att planera, genomföra och rapportera en undersökning” 1991 
S 21
33 Alvesson M; Sköldberg K ”Tolkning och reflektion, vetenskapsfilosofi och kvalitativ metod” 1994 S 42
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I uppsatsen kommer jag att använda mig av det abduktiva metoden, då den är passande för min 
arbetsmetod. 
2.2 Valet av en kvalitativ metod
Uppsatsen inledes med att 10 nyckelpersoner, som skulle ligga till grund för den kvalitativa studien
i form av expertintervjuer, valdes ut. Jag anser att det enda sättet jag kan få svar på min 
frågeställning är genom intervjuer med kvalificerade personer som har stora kunskaper om Lunds 
centrum och speciellt människor som har kunskaper om hyror, fastigheter, butikslokaler samt 
allmänt kunskaper om handel och ekonomi. Genom en kvalitativ undersökningsmetod kan större 
förståelse skapas för frågeställningen samt problemområdet. En kvantitativ undersökning uteslöts 
med tanke på att det skulle bli näst intill omöjligt att få något djup i den informationen som 
undersökningen skulle ha bidragit till och det skulle i sin tur påverka och försämra underökningens 
utfall. Att fråga privatpersoner i Lunds centrum om hyresfrågor samt faktorer bakom 
hyresförändringar skulle inte bidra till en hög reliabilitet,34 alltså den informationen som 
privatpersoner skulle bidra med kan inte betraktas som pålitlig nog för undersökningen. 
I början av studien var jag medveten att mitt beslut om att bara använda kvalitativa undersökningar 
skulle föra med sig vissa nackdelar och problem. Det största problemet med denna metod är att den 
är tidskrävande med tanke på att intervjuerna skall bokas in, utföras samt sammanställas. Men 
fördelarna har ändå överstigit nackdelarna, då det har varit möjligt att kontrollera samt förbättra 
intervjuerna genom att styra samt ställa frågor till intervjupersonerna på ett relevant sätt. 
2.3 Intervjupersoner
I min studie har jag valt att intervjua människor med olika bakgrund för att få en bred 
svarsfrekvens. Jag har även fått begränsa mig i valet av antal intervjupersoner samt vilka som ska
intervjuas med tanke på den tidsbrist jag har haft i uppsatsskrivandet. Det finns en rad olika aktörer 
i Lunds centrum som har stora kunskaper och många års erfarenheter utav stadens historik, dess 
fastigheter, handel, framtidsplaner som gynnar handeln med mera. Målet med val av 
intervjupersoner vid uppsatsens början var att kunna intervjua personer från fastighetsbolag, 
politiker, banker, föreningar samt andra kvalificerade människor. Jag försökte begränsa mig till de 
fastighetsbolag som äger flest butikslokaler i Lunds centrum, de politiker som har störst kunskaper 
                                                
34 http://www.infovoice.se/fou/bok/10000035.htm
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om hyresfrågor, de största bankerna i Lunds centrum samt föreningar som har kunskaper om 
hyresfrågor. 
2.3.1 Val av respondent
Valet av intervjurespondenter är mycket viktigt för att det ska vara möjligt att uppnå syftet med 
den här uppsatsen. Det är respondenterna som kommer att bidra till djup i uppsatsen, så redan i ett 
tidigt skede beslutade jag mig för att vara mycket noggrann vid val av respondenter. Till en början 
var det svårt att veta vem som skulle kontaktas, med tanke på att jag saknade kunskap om möjliga 
respondenter. Efter lite betänketid kom jag underfund med att snöbollsurval skulle passa denna 
studie bäst. Inledningsvis kontaktades en person och genom den intervjun mottogs ytterligare tips 
och råd om vilka andra respondenter som skulle vara intressanta. Vid varje intervjus slut mottogs
tips och nya idéer till intressanta respondenter. 35
Det har inte varit några större problem med att boka in intervjuer trots att det varit begränsat med 
tid.  Respondenterna har haft förståelse för tidsbristen och jag tycker att alla respondenter har varit 
mycket samarbetsvilliga och visat ett stort intresse för min frågeställning. Jag hade som mål att 
intervjua så många som möjligt och utfallet blev följande människor som jag presenterar i den 
ordningen som intervjuerna tog plats.
Den första intervju var med David Parry, som är ordförande i Lunds Handelsförening samt ägare 
av en välbesökt pub i Lunds centrum. Genom intervjun med Parry fick jag ta del av hans 
synpunkter på hyresfrågor, handelssituationen i Lund samt att han tipsade om andra intressanta 
respondenter som jag sedan tog kontakt med. Parry har kontaktats vid mer en ett tillfälle för 
ytterligare hjälp och råd. 
Andra intervjun var med Ulf Wallén, som är styrelseledamot i fastighetsföreningen Leve Lund 
(som jag har nämnt tidigare i arbetet), Ordförande i Citysamverkan (som jag har nämnt tidigare i 
arbetet) samt VD på Paulssons fastighetsbolag som är en av medlemmarna i Leve Lund. Jag fick ta 
del av Walléns åsikter angående hyresfrågor, olika fastighetsbolag i Lund och deras samarbete i 
                                                
35 Jacobsen D I ”Vad, hur och varför”. Om metodval i företagsekonomi samt andra samhällsvetenskapliga ämnen” S 
201
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fastighetsföreningen Leve Lund. Han gav mig även en lista på alla fastighetsbolag som ingår i 
Leve Lund och listan användes för att hitta nya intressanta respondenter.
Den tredje intervjun hade jag med Lennart Prytz, som är en aktiv socialdemokrat samt ordförande 
i kommunstyrelsen. Prytz kunde svara på frågor ur ett politiskt perspektiv och han hade mycket 
intressant att berätta med tanke på att han har många års erfarenheter av Lunds handelssituation, 
dess fastigheter och butiker. Jag fick även ta del av hans åsikter angående hyresfrågor ur 
fastighetsägarna, kommunen, näringsidkare samt andra intressenters synvinkel. 
Fjärde intervjun var med Jan Inge Alfred, som är kommundirektör samt att han även sitter i 
styrelsen i Citysamverkan (som jag har nämnt tidigare). Intervjun med Alfred skulle vara mycket 
kort med tanke på hans fullbokade schema och jag hade förberett mig därefter. Men vid själva 
intervjutillfället fick jag ta den tid som krävdes. Alfred var till stor hjälp med tanke på hans 
stadskännedom speciellt vad det gäller Lunds centrum och dess butiker. Han gav även förslag på 
nya intressanta respondenter samt tips på olika undersökningar som jag skulle ta del av för att få 
större kunskaper om Lunds fastigheter, handel, hyresnivåer samt faktorer som påverkar hyrorna. 
Den femte intervjupersonen var Lars Carlsson, som arbetar för Färs & Frosta Sparbank och har 
arbetat med IT i bank i cirka 20 år. Han är även ansvarig för bankens fastigheter och 
ombyggnationer/nyetableringar samt att han nyligen börjat arbeta som säkerhetschef i banken. Jag 
kontaktade Carlsson och vi bokade in en intervjutid men på grund av hinder från hans sida valde vi 
att ha en telefonintervju istället, samt att jag även skickade ett antal frågor till honom. Carlssons 
erfarenheter och kunskaper vara lite annorlunda än mina tidigare respondenter vilket jag tyckte var 
intressant för min studie. 
Den sjätte intervjun var med Anders Österberg, som är Vice Vd på Sparbanken Finn i Lund. Jag 
tyckte att det skulle vara intressant att intervjua ytterligare en person som kan svara på mina frågor 
samt dela med sig av sina erfarenheter och kunskaper ur en banks perspektiv. 
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Den sjunde intervjun som jag bokade var med Bertil Andersson, som är fastighetschef på 
Fastighetsbolaget Briggen som även de är medlemmar i fastighetsföreningen Leve Lund (som jag 
har nämnt tidigare). Då han var mycket upptagen de närmaste veckorna på grund av konferens och 
utbildning skickade jag ett antal frågor till honom som han svarade på. Med tanke på att han skulle 
svara frågorna genom e-post valde jag att bara ställa ett fåtal frågor till honom för att få lite mer 
djup i svaren.
Intervju nummer åtta var med Christer Wallin, han är en aktiv moderat och delägare i 
familjeföretaget Wallin & Dalholm Boktryckeri AB. Han sitter även i kommunfullmäktige som 
ledamot och han är dessutom andra vice ordförande i Kultur och fritidsnämnden. Även Wallin 
kunde svara på frågor ur ett politiskt perspektiv och med tanke på att han representerar 
moderaterna (inte socialdemokrat som Lennart Prytz) var det intressant att få höra hur han ställde 
sig till mina frågor.
Den nionde intervjun hade jag med Per Olof Järvegren, som är marknadschef på LKF (Lunds 
kommuns fastigheter). Jag frågade Järvegren om hyresfrågor, olika fastighetsbolag i Lund och 
deras samarbete i fastighetsföreningen Leve Lund. Jag fick även ta del av information som bidrog 
till en insyn om fastighetsbolagens olika strategier för hyreshöjningar. 
Den tionde (sista) intervjun var med Christer Larsson, som är före detta ordförande i 
Citysamverkan, bankchef i Färs o Frosta Sparbank i Lund samt även ordförande i olika föreningar i 
Lund samt Staffanstorp. Intervjun med Larsson var av intresse med tanke på hans åsikter samt 
erfarenheter som före detta ordförande i Citysamverkan. Dessutom kunde Larsson med tanke på 
hans erfarenheter förklara hur fastighetsbolag samt handeln i Lund har förändrats under dem 
senaste åren, både positiva samt negativa förändringar har varit utav intresse.  
Det fanns ytterligare intervjupersoner som kontaktades, men som på grund av olika anledningar 
inte kunde ställa upp på intervjuer. 
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2.3.2 Intervjuprocess 
Jag valde att använda mig utav semistrukturerade intervjuer där intervjupersonerna (kommer 
framöver att kalla dem respondenter/nyckelpersoner) fick prata fritt kring ett fåtal frågor. 
Strukturerade frågor undveks så att intervjuerna i första hand inte skulle kännas så formella. Målet 
var att respondenterna skulle prata fritt kring de frågor som jag hade ställt till dem för att de på så 
sätt skulle dela med sig av relevant information. Genom att ställa för många frågor var det stor 
sannolikhet att respondenternas svar inte skulle bli så utförliga och på så sätt skulle jag gå miste 
om värdefull information. Respondenternas svar och tankar antecknades under intervjuns gång, för 
att senare göra en noggrann och utförlig sammanställning. I de fall där alla respondenter har svarat 
exakt likadant om t ex priser för hyror i A, B samt C-lägen, har jag valt att presentera det i en av 
respondenternas intervjusammanställning, då det inte finns någon anledning att upprepa det
(Senare i empirikapitlet). Dessutom användes ingen diktafon då jag kände att det skulle bidra till 
att samtalen inte skulle bli lika öppna då respondenterna är medvetna om att det de säger blir 
inspelat. Jag förklarade även för varje respondent att om de inte ville svara på någon fråga eller om 
de råkat säga något som de inte vill ha med i min uppsats så skulle jag utesluta det helt.
2.4 Snabbintervjuer med hyresgäster
Efter expertintervjuer med olika nyckelpersoner i centrum, var det även viktigt att ta del av olika 
hyresgästers åsikter, där jag valde ut 30 butiker som under 2 dagar besöktes, för att få svar på mina 
frågor genom så kallade snabbintervjuer. Listan som användes för att välja ut olika respondenter 
var Handelsföreningens medlemslista, vilket mottogs från Parry. Jag fick även Parry´s tillåtelse att 
vid varje snabbintervju nämna hans namn som referens, vilket hade en stor betydelse för utfallet.
2.4.1 Val av respondenter
Med tanke på att Handelföreningen har ungefär 161 medlemmar var det svårt att välja ut vilka som 
skulle ingå i undersökningen. Det finns stora kedjebutiker, franchisingföretag, caféer, 
damekipering, herrekipering, butiker som säljer hushållsmaskiner o s v, i Lund centrum. I studien
var målet att snabbintervjua 2-4 butiker inom varje genre. 
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2.4.2 Intervjuprocess
Målet med snabbintervjuerna var att få svar på ett antal frågor som hyresgäster i Lunds centrum
skulle svara på. Jag valde att använda strukturerade frågor, där alla respondenter fick svara på 
exakt samma frågor samt att behovet av att de skulle prata fritt inte fanns (Frågorna presenteras i 
empirikapitlet). Intervjuer hade inte bokats in till skillnad från snabbintervjuerna, med tanke på den 
tidsbrist jag har för min studie, så risken fanns att butikscheferna eller ägarna inte skulle gå med på 
att svara på frågorna om det skulle ta för lång tid. 
Jag förklarade även för varje butikschef eller ägare att all information skulle behandlas anonymt så 
att de inte skulle avstå från att svara på frågorna, då vissa av dem var lite personliga.
  
I två dagar besöktes ungefär 30 olika företag/butiker i centrum, för att kunna få svar på frågorna. 
Majoriteten av butikerna ville inte ställa upp på en intervju, då de ansåg att informationen var för 
personlig. Ett fåtal kunde tänka sig svara på frågorna men då de kände att frågorna var av personlig 
karaktär avbröt de intervjun. Det fanns även butiker som inte hade chefer eller ägare på plats som 
kunde svara på frågorna. 
När snabbintervjuerna inte lyckades valdes ytterligare 65 butiker i Lund centrum, inklusive de 
butiker som inte hade någon ägare eller chef på plats vid intervjutillfället, som e-post skickades till. 
Jag skrev en kort presentation om mig själv samt syftet med studien och de frågor som jag ville att 
hyresgästerna skulle svara på. Sedan förklarade jag att Parry är medveten om att jag utför den här 
studien samt att han är positiv till den, men även att alla svar som de skickar kommer att behandlas 
anonymt. 
En vecka efter att e-posten skickades ut hade 17 hyresgäster hört av sig men bara 1 av dem hade 
svarat på mina frågor. Resterande 16 hade förklarat varför de inte kan ställa upp i undersökningen 
och de vanligaste anledningarna var följande:
 Ingen möjlighet att lämna uppgifter om omsättning eller andra liknande uppgifter.
 Vi passar nog inte så bra in i din undersökning.
 Kan ej medverka i din undersökning angående hyran, med tanke på att förhandling sker 
med hyresvärd, så vi vill ligga lågt när det gäller denna fråga.
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 Vi har ingen möjlighet att delge dig den informationen om våran hyra.
 Ingen möjlighet att svara på dessa frågor. 
Då bara 1 hyresgäst av 65 tillfrågade hade svarat på mina frågor, samt att bara någon enstaka 
hyresgäst ville svara på dem då jag personligen besökte deras butiker, drog jag slutsatsen att 
frågorna som jag ville ha svar på betraktades som mycket personliga och känsliga.
Majoriteten av hyresgästerna som kontaktades ville absolut inte prata om hyran, vad de hade för 
åsikter om fastighetsägaren samt hur stor deras försäljning är per månad. 
Jag kontaktade Parry och förklarade för honom att nästan ingen av medlemmarna har svarat på 
frågorna och bara en dag senare ringde han tillbaks och berättade att han personligen skrivit ett 
brev och skickat den till Handelsföreningens medlemmar där han förklarat hur viktig deras 
samarbete är för min studie. Dessutom bad han mig kontakta dem per telefon för att på snabbast 
möjliga sätt få svar på frågorna.  
Brevet som Parry skrev bidrog till en mycket större samarbetsvilja från föreningens medlemmar, 
då 23 butiker genom e-post samt telefon svarade på de frågor som jag behövde få svar på för min 
undersökning. Vissa företag ville fortfarande inte dela med sig av det som de kallade 
affärshemligheter, en del ville bara svara på ett fåtal frågor som de ansåg vara mindre personliga 
och en del chefer ville svara på mina frågor men de hade inte tillgång till den informationen som 
jag krävde på sin arbetsplats. Men bortfallet var inte alls så stor som vid tidigare försök.
2.5 källkritik
Respondenterna som intervjuats från Lunds stad har alla mer eller mindre intresse av Lund och 
dess centrums utveckling. Med hänsyn till det här måste det påpekas att de inte kan ha varit helt 
objektiva när de har svarat på frågorna som jag har ställt och då de haft åsikter om olika frågor som 
berör staden och i synnerhet dess centrum. Jag har med tanke på resurser och tid som funnits till
mitt förfogande försökt intervjua så många nyckelpersoner som möjligt. Vilket har varit mycket 
tidskrävande.36 Ett högt antal intervjuer samt variationen med hänsyn taget till deras bakgrund har 
prioriterats vid val av nyckelpersoner, för att på så sätt lättare och säkrare kunna dra slutsatser av 
det insamlade resultatet. 
                                                
36 Jacobsen D I; ”Vad, hur och varför. Om metodval i företagsekonomi samt andra samhällsvetenskapliga ämnen”.
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Intervjuaren kan ha en stor påverkan på respondenterna och deras svar men enligt min uppfattning 
så har respondenterna som intervjuats med tanke på deras erfarenheter, starka åsikter och
arbetsvana svarat precis som de tycker och tänker och har inte på minsta möjliga sätt påverkats av 
mig eller mina frågor. Det som däremot är möjligt är att respondenterna inte har delat med sig av 
viss information som kan ha varit utav intresse för mig och min studie. 
Det påpekades innan varje intervju att ingen diktafon kommer att användas med tanke på att jag 
vill att respondenterna skall uttala sig fritt, utan att behöva vara oroliga för att något som de 
berättar för mig skall spelas upp för någon annan. Jag förklarade vidare för respondenterna att alla 
svar som de inte vill skall presenteras i uppsatsen kan strykas, om de anser att de inte vill ha med 
det. Men alla intervjupersonerna påpekade att det som de berättar kan användas i min studie.
Bland expertintervjuerna var det inte möjligt att personligen träffa och intervjua 2 av 
respondenterna. Bertil Andersson, som är fastighetschef på fastighetsbolaget Briggen samt Lars 
Carlsson, som arbetar för Färs & Frosta Sparbank var båda mycket upptagna så genom telefon 
samt e-post svarade de på mina frågor. Vilket bidrog till kortare formulerade svar än vid personliga 
intervjuer där respondenterna fritt kunde prata kring en fråga, då jag även kunde ställa ytterligare 
frågor då någonting var oklart.
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2.6 Validitet och reliabilitet
När man utför en undersökning har man som mål att samla in så mycket pålitlig information som 
möjligt. Informationen måste för det första vara valid, det innebär att den måste vara giltig och 
relevant. Det andra kravet är att den är reliabel, vilket innebär att informationen måste vara 
tillförlitlig samt trovärdig.37
Med validitet menas att det finns ett bra samband mellan det som jag vill mäta och det som jag 
faktiskt mäter.38 Genom att använda mig av personliga intervjuer har det varit möjligt att ha en bra 
kontakt med respondenterna och detta har i sin tur bidragit till att jag har kunnat tolka deras svar 
helt korrekt, utan några större missuppfattningar. Dessutom har jag försökt välja ut 
intervjupersoner som jag vet har den kunskapen som krävs för att jag ska kunna svara på min 
frågeställning och även strävat efter att få ut så ärliga svar som möjligt av mina respondenter. Det 
finns ingen anledning till att intervjupersonerna på något sätt ska ha svarat oärligt på frågorna, men 
det jag inte utesluter är att varje respondent har vissa intressen som de måste skydda och för att 
göra det måste de ibland vinkla och utesluta en del av den information som de förmedlar. Detta har 
bidragit till att jag vid varje intervjutillfälle till en viss utsträckning har försökt att vara kritisk och 
skeptisk till de svar som jag har fått ta del av. Genom personliga intervjuer har jag alltså försökt 
stärka giltigheten i informationen. 
Reliabilitet visar på hur tillförlitlig en undersökning är. En undersökning som har utförts noggrant 
väcker ens tillit och trovärdighet. Det är alltså bättre att ”göra det rätt, eller låt bli att göra det 
alls”.39 Jag har försökt att ha så preciserade frågor som möjligt för att på så sätt minimera risken för 
missförstånd samt att jag vid bearbetning av informationen försökt vara så noggrann som möjligt 
och inte lämnat utrymme för slarv. På så sätt har reliabiliteten i min undersökning stärkts. 
                                                
37 Jacobsen D I; ”Vad, hur och varför. Om metodval i företagsekonomi samt andra samhällsvetenskapliga ämnen”.S 21
38 Ibid
39 Jacobsen D I; ”Vad, hur och varför. Om metodval i företagsekonomi samt andra samhällsvetenskapliga ämnen”.S 22
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3. Teori
Jag kommer i det här kapitlet att presentera de teorier/modeller som jag ska använda mig utav i 
min studie. Jag avslutar kapitlet med en teoretisk referensram för studien.
3.1 Hyresprisbildning
Om man utgår från en hyresmarknad, med fullständig information så är det nästan alltid den 
hyresvärd som ger de bästa kontraktsvillkoren (utbudet) och den hyresgäst som är villig att betala 
mest för lokalen (efterfrågan) som sluter avtal sinsemellan.40
I figuren nedan kan man se hur två hyresgäster samt två hyresvärdar försöker komma överens om 
marknadshyran. I exempel 1, kan man se att hyresvärd 1 och hyresgäst A inte alls är 
konkurrenskraftiga, vilket innebär att parterna inte kommer att komma överens om en 
överenskommen marknadshyra. I exempel 2, kan man se att hyresgäst B erbjuder ett individuellt 
hyresvärde, vilket är den maximala hyran som denne kan tänkas betala för avtalsperioden. Detta 
värde är högre än lägsta hyresvärdet för hyresvärd 2, vilket är den lägsta hyran denne är beredd att 
acceptera. Detta bidrar i sin tur till att parterna kommer överens om hyra Z som är 
marknadshyran.41
Figur (3.1)
                                                
40 Bejrum H; ”Mest sannolik hyra för lokaler” 1989 S 53
41 Ibid
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Bejrum förklarar att flera överenskommelser för likvärdiga lokaler sker på marknaden, men olika 
faktorer bidrar till att hyrorna inte hamnar på exakt samma nivå, utan en spridning sker alltså. Det 
finns olika anledningar till hyresspridning, allt ifrån slumpen, ofullständig eller brist på 
marknadsinformation, skillnader i lokalens och kontraktens individuella egenskaper, 
butikshyresgäster och hyresvärdar har annan målsättning än att maximera vinsten etc.42
Det finns enligt Bejrum olika orsaker till varför kontrakten kan ha olika individuella egenskaper. 
Lokalens läge samt dess användbarhet är av ytterst vikt, men en annan viktig aspekt är 
kontraktsskillnader. Det kan gälla frågor som kontraktets utformning, alltså vad som hyresvärden 
och hyresgästen har kommit överens om vid frågor som löptid, uppsägningstid, omreglering etc. 
Olika servicefrågor som till exempel vem som skall ansvara för underhåll diskuteras, även 
restriktioner för lokalens användning samt frågor som berör andrahandsuthyrning. 
Vidare påpekar Bejrum att hyresprisbildningsprocessen kan variera beroende på om det är en 
omförhandlingssituation eller en nyupplåtelsesituation. Vid en omförhandling med en befintlig 
hyresgäst kan hyresvärden samt hyresgästen inte kräva vilka ändringar som helst. Hyresvärden 
måste tänka på att inte ha för hög hyreskrav då risken finns att hyresgästen begär en hyresprövning
eller att denne helt enkelt väljer att flytta vilket i båda fallen innebär en ekonomisk förlust för 
hyresvärden. På motsvarande sätt måste även hyresgästen vara försiktig med vilka krav denne 
ställer, då hyresvärden kan välja att säga upp dennes kontrakt. En sådan situation bidrar till att 
hyresgästen antingen måste flytta inom en viss tid eller att helt nya villkor ska gälla för 
kontraktskrivning, vilket i båda fallen innebär en ekonomisk förlust för hyresgästen. Samtidigt 
förklarar Bejrum att många omförhandlingssituationer inte skiljer sig mycket ifrån en 
nyupplåtelsesituation. 
Marknadskrafterna verkar nästan helt fritt vid en nyupplåtelsesituation, oavsett om det är en helt ny 
lokal eller en lokal som har blivit tom.43 Vidare förklarar Bejrum att hyresgästen som är intresserad 
av en viss lokal måste dels ta ställning till den begärda hyran, men det är även viktigt att denne 
beaktar flyttnings samt andra så kallade transaktionskostnader. 
                                                
42 Bejrum H; ”Mest sannolik hyra för lokaler” 1989 S 56
43 Bejrum H; ”Mest sannolik hyra för lokaler” 1989 S 54
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3.2 Utbud och efterfrågan
Enligt Bejrum finns det konkurrens på lokalhyresmarknaden från både utbud samt efterfrågesidan. 
Bortsätt från speciellt anpassade lokaler som är avsedda för en specifik verksamhet. Vidare berättar 
han att fastighetsägarna i en stad har en konkurrensfördel med tanke på deras lägesmonopol, men 
han poängterar att fördelen är som effektivast i en stad som bara har ett A-läge. Utöver det här är 
reagerar marknaden genom att utbytesförhållandena värderas, det gäller faktorerna läge, 
användbarhet, servicenivå samt hyra.
Bejrum förklarar att vid en hyresbedömning är en efterfrågeanalys av ytterst vikt, med hyresgästen 
och dess betalningsförmåga som utgångspunkt. Hyresgästens verksamhet och dess omsättning 
påverkar alltså butiklokalens hyra.44 Genom en verksamhets marginal, alltså dess bruttovinst i 
relation till omsättningen, räknas hyresbetalningsförmågan ut. Denna marginal skall även stå för 
personalkostnader, hyreskostnader och samtidigt generera en vinst.45
Bejrum berättar vidare att butikslokalers läge har stor påverkan på dess efterfråga samt hyresnivå. 
Det som värderas högt med en butikslokals läge är exponeringen mot konsumenterna. Med tanke 
på det här brukar en stad delas in i A, B samt C-lägen.  Där A-läget är en stads centrums mest 
trafikerade affärsgata, B-läget förknippas oftast med en korsande gata i centrum och där C-läget är 
områden bland bostadsgator. Förutom butikslokalens läge har även skyltar, skyltfönster och 
parkeringsmöjligheter en stor betydelse för exponering.46
3.3  Marknader för olika typer av lokaler 
Enligt Bejrum delas lokalhyresmarknaden oftast upp efter dess användning, alltså om lokalen ska 
användas som butik, kontor, lager etc. Verksamhetens sort avgör oftast hyresbetalningsförmågan, 
vilket då även påverkar lokalens läge.47
                                                
44 Bejrum H; ”Mest sannolik hyra för lokaler” 1989 S 74
45 Bejrum H; ”Mest sannolik hyra för lokaler” 1989 S 75
46 Bejrum H; ”Mest sannolik hyra för lokaler” 1989 S 74
47 Bejrum H; ”Mest sannolik hyra för lokaler” 1989 S 51
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3.4 Byggnaders hyresutveckling
I figuren nedan kan man se en viss fastighets ursprungliga värde eller standard genom den 
streckade horisontella linjen. Enligt Bejrum48 slits fastigheter och dess butikslokaler genom 
nyttjande samt att dess värde och standard minskar med tiden då den blir omodern. Genom 
noggranna underhållsåtgärder kan förslitning motverkas och den tjocka heldragna linjen visar dess 
process. Dock kan inte omodernitet påverkas genom underhåll då det inte bedöms på liknande sätt, 
utan kan bara påverkas genom standardhöjande investeringar som till exempel modernisering av 
den aktuella byggnaden. I vissa fall rivs byggnader och byggs om så att de passar de moderna 
kraven. En byggnads omodernitet påverkas av olika faktorer som är av estetisk samt funktionell
karaktär. Dessa faktorer är allt ifrån takhöjder, planlösning, bärighet, installationer, ytskikt, entréns 
attraktivitet etc. 49
Figur (3.2.1)
                                                
48 Bejrum H; ”Livscykelekonomiska kalkyler för byggnader och fastigheter” 1991 S 31
49 Bejrum H; ”Livscykelekonomiska kalkyler för byggnader och fastigheter” 1991 S 53,54
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Enligt Bejrum50 visar studier om hyror att oförändrade eller stigande hyror i en fastighet uppstår 
vid ett av nedanstående förhållanden eller i en kombination av dessa.  
 En intensivare användning med högre betalningsvilja är möjlig (förbättrat läge)
 Byggnadens standard ökas givet en vis användning
Figuren nedan visar schematiska hyresförlopp vid förvaltning med olika strategier.
Figur (3.2.2) 
Den heldragna linjen visar hyresutvecklingen vid nybyggnadsstandard medan den prickade 
horisontella linjen anger hyresutvecklingen vid den ursprungliga och oförändrade standarden. De 
oförändrade eller ökade hyrorna (Som i figuren visas som modernisering) kräver nyinvesteringar 
för att motverka föråldring. För att en byggnad ska komma upp till eller över nivån 
nybyggnadsstandard räcker det inte med vanliga reparationer (Som i figuren visas som normalt 
underhåll) utan kräver underhållsinsatser samt standardhöjande åtgärder.
Bejrum påpekar att stigande hyror även förekommer vid begränsning av nybyggnadsrätter, skatter 
och avgifter på byggnad, geografiska hinder för nyproduktion etc. 
                                                
50 Bejrum H; ”Livscykelekonomiska kalkyler för byggnader och fastigheter” 1991 S 54
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3.5 Hyresbedömning är marknadssimulering
Marknadssimulering innebär att olika försök görs för att kunna fastställa vad den mest sannolika 
hyran för en lokal är om den blir tillgänglig på hyresmarknaden, under en viss tid med 
specificerade villkor.51 Marknadssimuleringen bygger på olika kvantitativa och kvalitativa 
förfaranden.
Exempel på ett kvantitativt förfarande är lagstiftningen, där hyran för olika lokaler i en stad som 
går att jämföras, sätts i förhållande till varandra. Information om prisbildande faktorer samlas in för 
olika lokaler som ligger i anslutning till varandra och uppgifterna hämtas ifrån redan slutna avtal.52
Enligt Bejrum bygger kvalitativa förfaranden på olika teoretiska modeller, som i sin tur bygger på 
olika faktorer som påverkar utbud och efterfrågan på lokalhyresmarknaden. 
Bejrum förklarar vidare att marknadssimulering bygger på att söka samt analysera information och 
på bästa sätt bedöma och vidare bestämma vad som är den mest sannolika hyran. Det finns ett antal 
frågor som hyresbedömaren bör ställa och svaren skall sökas utifrån de kvantitativa samt 
kvalitativa förfarandena. 
Följande frågor skall ställas av fastighetsägaren:
 Vem har bäst användning av lokalen och som även bidrar till den bästa avkastningen?
 Vem kommer att hyra lokalen, hur attraktiv är den för hyresgästen?
 Hur ser konkurrensen ut på marknaden, har hyresgästen andra alternativ at välja på?
 Hur ser kontrakten ut för liknande lokaler då hänsyn skall tas till hyran och övriga villkor?
 Hur mycket anser hyresgästen den här lokalen vara värd, samt vilka andra ekonomiska 
bedömningar görs?
                                                
51 Bejrum H; ”Mest sannolik hyra för lokaler” 1989 S 64
52 Ibid
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3.6 Place marketing
Det har under dem senaste åren skapats ett stort behov och intresse av Place marketing, vilket 
innebär att olika försök för att skapa, upprätthålla och förändra attityder till en viss plats utförs. Att 
Place marketing har blivit så viktigt samt populärt beror på att t ex städer, samhällen och länder vill 
locka till sig turister, nya invånare, företag osv.53
I dagens samhälle hinner marknader förändras innan allmänheten hinner reagera på dessa 
förändringar. Det är viktigt att olika städer och samhällen blir medvetna om dessa förändringar och
att de lär sig behärska dessa för att på så sätt kunna se olika möjligheter i dessa förändringar.54
Kotler förklarar att Place marketing som idag oftast förknippas med en stads olika aktiviteter 
innebär att en viss plats eller stads (kommer i fortsättningen bara använda mig av stad) unika samt 
speciella fördelar ska separeras och framhävas, för att på så sätt möjliggöra åtskiljning av olika 
platser.  
Place marketing succeeds when stakeholders such as citizens, workers, and 
business firms derive satisfaction from their community, and when visitors,
new businesses and investors find their expectations met.55
Enligt Kotler är det vid Place marketing mycket viktigt att marknadsföra och framhäva en stad 
eller plats olika värderingar samt fördelarna och på så sätt skapa en image som ska förmedlas till 
allmänheten och framförallt till de olika intressenterna. Stadens produkter och tjänster måste 
levereras på ett effektivt sätt samt att det ska vara lättillgängliga. Dessutom ska en attraktiv miljö 
skapas för de befintliga kunderna samt de potentiella kunderna av stadens produkter och tjänster. 56
Vid planering av Place marketing är det viktigt att det finns ett samarbete mellan stadens invånare, 
affärs människor samt även statliga tjänstemän. Tillsammans ska de försöka identifiera olika 
problem samt förändringar och förbättringar till dessa, sedan måste de med hjälp av sina resurser, 
värderingar samt möjligheter utveckla en långsiktig plan som de ska försöka implementera57.
                                                
53 Kotler P; Armstrong G; Saunders J; Wong V. ”Principles of Marketing” 2001 Third European Edition.S 465
54 Kotler P; Haider D H; Rein I. “Marketing Places” 1993 S 18
55 Ibid
56 Kotler P; Armstrong G; Saunders J; Wong V. ”Principles of Marketing” 2001 Third European Edition.S 465, Kotler 
P; Haider D H; Rein I. “Marketing Places” 1993 S 18
57 Kotler P; Haider D H; Rein I. “Marketing Places” 1993 S 18
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Marknadsföring av en stad kan även betraktas som en social marknadsföring, där olika idéer och 
förbättringar av samhället och dess problem marknadsförs, som t ex en hälsokampanj mot alkohol 
och cigaretter, renare luft, mänskliga rättigheter, jämlikhet mellan könen, bättre vård samt 
utbildningssystem, förbättrad handelssituation osv. Detta ska i sin tur under en längre tidsperiod 
bidra till en förändring av invånarnas attityder och beteende58 men social marknadsföring ska även 
bidra till att fler små och stora företag, olika företags huvudkontor, turister, nya medborgare, olika 
typer av arbetare, investerare och så vidare lockas till staden samt att de även känner sig 
tillfredställda med sitt val.59
Figur (3.5) Illustration över byggstenarna i platsmarknadsföring baserad på Kotler et al (1993).
  
                                                
58 Kotler P; Armstrong G; Saunders J; Wong V. ”Principles of Marketing” 2001 Third European Edition. S 465
59 Kotler P; Haider D H; Rein I. “Marketing Places” 1993 S 20, 24
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3.7 Boendeattraktionskraft
Gold och Ward poängterar att de flesta städer i dagens samhälle har som mål att marknadsföra och 
sprida fördelarna som just deras stad har, för att på så sätt bidra till ett ökat intresse för staden. Det 
är inte bara städer som konkurrerar med andra närliggande städer utan beroende på en stads storlek, 
kulturella bakgrund och historik, dess invånare, ekonomiska läge etc, har städer olika mål med vad 
de vill uppnå med sin stadsreklam samt hur de vill uppfattas av övriga världen. Gold och Ward
berättar vidare att olika städer erbjuder olika för och nackdelar och det är mycket viktigt hur dessa 
förmedlas till omvärlden. Vissa städer erbjuder ekonomiska fördelar för företag och liknande 
intressenter, andra erbjuder en liberal livssyn vilket återspeglas i dess befolknings levnadssätt, 
vissa förknippas med en gammal historia och arkitektur, andra förknippas med sportaktiviteter och 
utbildningsmöjligheter etc. Det är viktigt att upplysa de olika fördelarna och samtidigt sträva efter 
att åtgärda de negativa aspekterna med staden. 60
3.8 SWOT-analys på stadscentra
Jag har valt att tillämpa en SWOT-analys på Lunds stadscentra, där jag analyserar styrkor, 
svagheter, möjligheter samt hot.61 Enligt Kotler är analysen viktig med tanke på att den visar var 
ett företag bör rikta sin uppmärksamhet mot. Även om denna modell oftast används i samband med 
att företag analyseras, är den användbar i andra sammanhang, som i det här fallet, analys av Lunds 
stadscentra. Det är viktigt att analysera de styrkor samt svagheter som finns i det egna företaget 
eller som i det här fallet, Lunds stadscentra. Variablerna möjligheter och hot hjälper till vid analys 
av stadscentras omvärld.62
SWOT-analysens första bokstav är S, strengths, vilket står för styrkor. Med analysens hjälp 
försöker man identifiera företagets fördelar och styrkor. I vilka hänseenden är företaget bättre samt 
starkare än andra företag och organisationer, samt hur uppfattas dess fördelar samt styrkor i andras 
ögon.63
                                                
60 Gold J R; Ward S V; “Place Promotion – The Use Of Publicity And Marketing To Sell Towns And Regions” (1994). 
S 1
61 Kotler P; Armstrong G; Saunders J; Wong V. ”Principles of Marketing” 2001 Third European Edition. S 81
62
http://www.skane.se/templates/Page.aspx?id=56906
63 Kotler P; Armstrong G; Saunders J; Wong V. ”Principles of Marketing” 2001 Third European Edition. S 85
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SWOT-analysens andra bokstav är W, weaknesses, vilket står för svagheter. Med analysen 
försöker man att identifiera de faktorer som företaget kan förbättra, de faktorer som företaget bör 
ha större kontroll över eller som de bör undvika samt hur deras svagheter uppfattas i andras ögon.64
SWOT-analysens tredje bokstav är O, opportunities, vilket står för möjligheter. Det är viktigt att 
identifiera alla positiva möjligheter som ett företag har och även att utnyttja dessa till sin fördel. 
Exempel på möjligheter är teknologiska förändringar, olika trender, politiska förändringar, 
evenemang etc. 65
SWOT-analysens fjärde bokstav är T, threats, vilket står för hot. Att identifiera olika hot samt att 
göra det i rätt tid är mycket viktigt för ett företag. Det kan vara allt ifrån gamla och nya 
konkurrenter, olika trender och demografiska förändringar, olika politiska regler samt förbud, hot 
mot företaget position etc. Alla hot är inte lika skadliga och ska inte betraktas lika allvarligt, utan 
de ska bedömas från fall till fall.66
3.9 Teoretisk uppsummering
I det här kapitlet presenteras de olika teorier och modeller som olika forskare använder sig utav, 
vilka kommer att ha en stor betydelse för min studie. Teorierna är utav olika karaktär och i 
analysen kommer bara vissa av teorierna i kombination med delar av andra teorier att tillämpas. De 
olika teoridelar som har störst betydelse för min uppsats presenteras här nedan.
För att förstå hur en butikslokals hyra påverkas är det av ytterst vikt att begreppet hyresprisbildning 
diskuteras. Frågor som berör en butikslokals läge, användning, kontraktsskillnader, utbud och 
efterfrågan diskuteras och förklaras. Även byggnaders hyresutveckling med fokus på förslitning 
och omodernitet diskuteras där även olika möjligheter för att motverka dessa presenteras. Vidare 
förklaras hur en hyresbedömning egentligen är detsamma som en marknadssimulering, där 
hyresvärden med hjälp av olika frågor ska kunna fastställa den mest sannolika hyran för en 
butikslokal om denna skulle bli tillgänglig på hyresmarknaden. 
                                                
64 Kotler P; Armstrong G; Saunders J; Wong V. ”Principles of Marketing” Third European Edition. S 85
65 Kotler P; Armstrong G; Saunders J; Wong V. ”Principles of Marketing” Third European Edition. S 83
66 Ibid
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Place marketing diskuterar frågor som berör faktorer kring hur man marknadsför en plats samt 
vilka aktörer som bör ingå i planeringen och utförandet av dessa marknadsföringsinsatser. En 
annan teori som bygger på samma idéer är Gold och Wards boendeattraktion som också kommer 
att diskuteras. I samband med det här valde jag avsluta med en SWOT-analys på Lunds centrum 
för att lättare kunna identifiera de olika för och nackdelar som staden har att erbjuda. Dessa olika 
teorier behandlar olika problemområden men tillsammans skapar de en ökad förståelse för hur 
hyresnivåer påverkas och förändras på hyresmarknaden.  
Ali Sheikholeslami
2006-07-03
36
4. Empiri
I det här kapitlet presenteras resultaten av mina 10 expertintervjuer, dessutom redovisas resultatet 
av snabbintervjuerna som jag har haft med olika hyresgäster i Lunds statscentra. 
4. 1 Expertintervjuer
Att välja ut respondenter som kan hjälpa mig svara på min frågeställning var svårt, med tanke på 
att jag saknade kunskap om möjliga respondenter (har nämnt tidigare). Genom snöbollsurval67 har 
jag varit på 10 expertintervjuer, ytterligare respondenter har kontaktats men på grund av olika 
anledningar kunde de inte intervjuas. 
Respondenterna fick svara på ett antal olika huvudfrågor, där jag även vid behov ställde olika 
kompletterande frågor inom varje huvudfråga. Jag ville att intervjupersonerna skulle prata så 
mycket fritt som möjligt kring varje huvudfråga. Varje respondent fick med hänsyn till deras 
bakgrund även svara på frågor inom deras expertis.
De huvudfrågor som jag ställde till intervjupersonerna, oavsett bakgrund var följande: 
 Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra?
 Är hyrorna i Lunds stadscentra höga?
 Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror?
 Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer?
 Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra?
                                                
67 Jacobsen D I; ”Vad, hur och varför”. Om metodval i företagsekonomi samt andra samhällsvetenskapliga ämnen”. 
S 201
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4.2 Sammanställning av huvudfrågorna
Intervjupersonerna delade med sig av sina tankar och åsikter efter bästa förmåga och det ska även 
påpekas att jag under intervjun ganska så snabbt kunde förutspå hur respondenterna skulle ställa 
sig till frågorna, efter att ha ställt de första 2 frågorna. Med tanke på att 10 personer, som har bra 
kunskaper om Lund och dess handel har intervjuats, var en viss del, av den informationen som jag 
mottog upprepande som t ex priser på olika butikslokalers månadshyror i A, B samt C-läge, om de 
3 aktörernas roll Citysamverkans samt de mål som de har med samarbetet, hyresskillnader mellan 
vanliga lägenheter och butikslokaler etc. För att få en generell bild av hur respondenterna svarat på 
de olika frågorna har jag här nedan sammanställt deras olika åsikter och tankar inom respektive 
huvudfråga. Jag kommer att belysa de svar som intervjupersoner som inte delar den allmänna 
uppfattningen om en viss huvudfråga har angett. 
4.2.1 Fråga 1: Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds 
stadscentra?
Respondenterna tycker att de faktorer som har absolut störst påverkan på butikshyrorna i centrum
är följande:
1. Läget: Den viktigaste faktorn enligt majoriteten av respondenterna är läget, alltså den gata 
som butikslokalen befinner sig på. 
2. Utbud och efterfråga: Den andra viktigaste faktorn enligt respondenterna är utbudet samt 
efterfrågan, då en fastighetsägare kan ta ut en högre hyra på butikslokaler som har stor 
efterfrågan. 
3. Lokalens skick: Den tredje viktigaste faktorn enligt respondenterna är lokalens skick. En 
nyare och fräschare lokal är attraktiv och på så sätt kan fastighetsägaren begära en högre 
hyra. 
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Utöver ovanstående faktorer mottogs även andra svar som respondenterna tycker har en påverkan 
på butikshyrorna:
 Fastighetspriset
 Hyresavtalets längd samt de investeringar som hyresvärde ska stå för.
 Lund centrums attraktion. 
 Typ av verksamhet
 Samlat utbud av butiker samt parkeringsmöjligheter.
 Handelskraft/Köpkraft
4.2.2 Fråga 2: Är hyrorna i Lunds stadscentra höga?
Respondenterna har en delad åsikt på den här frågan då hälften av dem anser att hyrorna är ”höga”
eller ”mycket höga”, medan den andra hälften tycker att hyrorna ”inte alls är höga” eller helt 
enkelt ”rimliga”.
Det som är intressant med respondenternas svar är inte bara deras åsikter om hyresnivån är för hög 
eller för låg utan även deras tankar och åsikter kring hyresnivån samt hyresfrågor i Lunds centrum. 
Här nedan presenteras dessa åsikter:
 ”Det är positivt med A, B samt C-lägen för att även nyetablerade och mindre företag 
skall kunna driva sin verksamhet.”
 ”Det är positivt med bostadsrättföreningar, då de försöker att hålla nere hyrorna. Men 
samtidigt kan de inte erbjuda lika fräscha och attraktiva butikslokaler.”
 ”Hyrorna är på en rimlig nivå med tanke på att butiklokalerna i centrum inte står 
tomma.”
 ”Handelsmännen klagar över de höga hyrorna samt vill motverka hyreshöjningar, men 
samtidigt kräver de attraktiva och fräscha butikslokaler.”
 ”Då de attraktiva butikerna på A-läge inte täcker så stort geografiskt område, är en 
åtgärd att göra om B-lägen till A-lägen.”
 ”Då Nova Lund har öppnats har hyrorna i Lund stagnerat något.”
 ”Vill en hyresgäst öppna en bra butik på ett A-läge, får de vara beredda på en hög hyra 
också.”
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 Fastighetsbolagen borde även välja ut mindre företag som hyresgäster, för att skapa en 
unikare sammansättning av butiker, som i sin tur skapar en exklusiv stadscentra.”
4.2.3 Fråga 3: Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och 
vanliga lägenheters hyror?
Nästan alla respondenter som kunde svara på den här frågan svarade mer eller mindre likadant. De 
informerade mig om riskskillnaderna, hyrornas olika bedömningssätt, hur mycket det kostar att 
hyra en butikslokal eller en lägenhet i respektive läge samt skillnaderna på marknivå och 
resterande våningar i en fastighet.  
Här nedan presenteras de olika svaren som jag mottog från respondenterna:
 ”Hyror för butikslokaler påverkas av olika faktorer som t ex läge, utbud och efterfråga, 
fastighetspris, lokalens skick etc, medan det finns regleringar för hur höga lägenhetshyror 
får vara.”
 Butikslokaler för med sig större risker för fastighetsägaren, då en person som hyr en 
lägenhet inte riskerar att gå i konkurs, inte kunna betala hyran etc.”
 Butikslokaler på markvåning har de högsta hyrorna till följd av kontorslokalerna som 
oftast är på andra eller tredje våning samt att vanliga lägenheter har de billigaste 
hyrorna.”
 ”Butiklokalers höga hyror beror på att de är så pass exponerade.”
 ”Kommersiella butikslokaler på A-läge har en månadshyra på cirka 2500-5000 
kronor/kvm, på B-läge kostar det cirka 1500-2000 kronor/kvm samt på C-läge kostar det 
under 1500 kronor/kvm.”
 ”Kontorslokaler på A-läge kostar cirka 1500-2000 kronor/kvm.”
 ”En vanlig lägenhet på A-läge har en månadshyra på cirka 1700 kronor/kvm.” 
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4.2.4 Fråga 4: Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer?
Respondenterna var mycket positiva till Citysamverkan och dess olika aktörer samt deras insats att 
skapa mer liv kring Lunds centrum. Det skall dock påpekas att majoriteten av respondenterna på 
något sätt har en anknytning samt eget intresse till detta samarbete. Även om respondenterna hade 
olika intressanta saker att förmedla på den här frågan, var mycket av informationen som jag mottog 
upprepande. Här nedan presenteras både positiva samt negativa tankar och åsikter om 
Citysamverkan och dess olika aktörer:
 ”Citysamverkan gynnar Lund centrums atmosfär och drar till sig människor till centrum, 
då de planterar blommor, arrangerar events och julmarknader, sätter upp belysning etc.”
 ”Citysamverkan är mycket bra då det behövs mer liv i Lunds centrum.”
 ”Studenter, ungdomsrepresentanter, föreningsmedlemmar samt andra som värnar om 
Lunds centrum har höga krav samt idéer för den kan bli mer attraktiv.”
 ”Ett samarbete mellan flera parter bidrar till större förändringar i Lunds centrum.”
 ”Citysamverkan skapar en ”Win-Win” situation för samarbetsparterna”
 En mängd olika förändringar behövs i centrum och Citysamverkan har börjat ta tag i dessa 
saker.”
 ”Samarbetet mellan handelföreningens medlemmar har aldrig varit så stark som den är 
idag, vilket är mycket positivt.”
 ”Handelsföreningen engagerar sig mer än de övriga parterna.”
 ”Alla parter betalar en fast årlig avgift som de delar lika, men då det gäller arbete och 
engagemang står Handelsföreningen för 70 procent medan kommunen och 
fastighetsföreningen Leve Lund står för 15 procent vardera.”
 ”Föregångaren till Citysamverkan, Visa Lund, fungerade inte som det skulle, så idén är 
bra men det kommer inte att funka.”
 ”Det saknas en gemensam marknadsföringsverksamhet i centrum, olika aktörer 
marknadsför olika delar av centrum.”
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4.2.5 Fråga 5: Vilken inverkan kommer Malmö Citytunnel och Öresundsbron 
att ha på Lunds stadscentra?
Respondenterna är mycket positiva till Öresundsbron och citytunneln, men det skall dock påpekas 
att de flesta anser att bron kommer att föra med sig flest fördelar för Lunds centrum. 
Den person som utmärker sig mest på den här frågan är Handelföreningens ordförande Parry som 
anser att Öresundsbron inte har eller kommer att ha någon inverkan på Lund och dess centrum, då 
vi skulle ha märkt av dess inverkan tills nu. Parry är även skeptisk till att Citytunneln kommer att 
föra med sig några fördelar.
De övriga respondenterna har positiva förväntningar samt åsikter om Citytunneln och 
Öresundsbron. Här nedan presenteras olika tankar och åsikter som intervjupersonerna har:
Öresundsbron
 ”Det kommer att bli lättare att ta sig till Lund och på så sätt kommer staden att bli 
lättillgänglig för både turister och företag som är intresserade av en ny marknad.”
 ”Har en viktig roll för att kunna öka turismen och på så sätt gynna alla parter och 
intressenter.”
 ”Danskarna kan vara intresserade av Lunds stadscentra och dess kultur, vi måste locka hit 
turisterna för andra ändamål än shopping.”
  ”Danskarna har starka kulturella band till Lund stad.
 ”Lunds A-lägen har utökats till följd av att fler och fler danskar väljer att åka in till Lund
samt att fler internationella företag har börjat öppna ögonen för Lund stad.”
 ”För att Öresundsbron ska verka så effektivt som möjligt, är det viktigt att även Lund 
centrum marknadsför sig i Köpenhamn, vilket städer som Helsingborg, Malmö samt 
Landskrona gör regelbundet.” 
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Citytunneln
 ”Gångtrafiken har ökat kring tågstationen, då fler människor väljer att ta tåget istället för 
att ta bussen från busstationen.”
 ”Citytunneln kommer att bidra till att områdena kring tågstationen som idag är B-lägen 
kommer också att bli A-lägen.”
 Citytunneln är av ytterst vikt för att trafikförbindelsen ska fungera så smidigt som möjligt.” 
 ”All slags kommunikation kan betraktas som en fördel bara det utnyttjas på rätt sätt.”
4.3 Sammanställning av ytterligare frågor
Nästan alla respondenter fick utöver huvudfrågorna även svara på ytterligare frågor som jag vid 
intervjutillfället ansåg att de kunde svara på. Även om alla intervjupersoner inte svarade på dessa
frågor så tycker jag den information som tagits emot är betydelsefull för min studie. Jag kommer 
här nedan att presentera de olika frågorna samt de svar som mottagits från respektive respondent.
4.3.1 Fråga: Hur påverkar Nova Lund handeln i stadscentra?
De respondenter som fick svara på den här frågan var David Parry samt Christer Larsson och de 
delade samma åsikter angående Novas etablering i Lund.
Parry ser inte alls Nova Lund som konkurrenter, utan att Lunds centrum och Nova ska 
komplettera varandra och inte betraktas som hot för varandra. Det är enligt Parry Burlöv centrum 
samt Center Syd som är konkurrenter till Nova Lund. 
Larsson poängterar att Nova Lund och handeln i Lunds centrum kompletterar varandra och ser 
mycket positivt på Novas etablering i Lund. Han påpekar att Novas attraktiva miljö har bidragit till 
att många människor besöker Lund och i sin tur även dess centrum, vilket han anser vara mycket 
positivt. Han berättar att även om omsättningen i Lunds centrum minskade första året Nova Lund
startade, har det fört med sig många fördelar och kommer även att föra med sig ännu fler i 
framtiden. Han påpekar att t ex Handelsföreningens medlemmar har förstått vikten av samarbete 
sinsemellan sedan Nova Lund etablerades. 
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4.3.2 Fråga: Påverkas ni (banker) av butikslokalers hyresnivåer, hur då om så 
är fallet?
De respondenter som fick svara på den här frågan var Anders Österberg samt Lars Carlsson och de 
ansåg båda att banker påverkas av butiklokalers hyresnivåer i högsta grad.
Österberg berättade att när en hyresgäst vill hyra en butikslokal, har banken som uppgift att 
godkänna en hyresgaranti på 6 månader, som de måste står för. Då det är en kredit som måste 
godkännas, bildas det enligt Österberg en högre tröskel som företagen måste passera för att de ska 
kunna ta sig in på marknaden, då hyrorna är höga. 
Han påpekade även att vissa fastighetsbolag väljer att höja hyresnivån för butikslokalerna, för att 
på så sätt öka fastighetspriset. 
Carlsson berättade att är näst intill helt omöjligt för banker att lämna krediter till nya butiker i ett 
för högt hyresläge. Detta bidrar enligt honom i sin tur till färre nyetableringar av butiker i Lunds 
centrum. Han påpekar även att det här är ett stort problem då det under en längre tidsperiod bidrar 
till att bara de största och oftast kedjebutiker står sig.
4.3.3 Fråga: Vilka är enligt dig de starkaste fastighetsbolagen i Lunds 
stadscentra?
De respondenter som fick svara på den här frågan var Wallén, Prytz, Alfred, Andersson, Järvegren 
samt Larsson. Jag har valt att presentera namnet på de fastighetsbolag som nästan alla 
intervjupersoner nämnde, det skall dock påpekas att de inte kommer i någon speciell ordning:
 Paulssons 
 LKF (Lund kommuns fastigheter)
 Briggen
 Vasakronan
En av respondenterna nämnde även:
 S:t Petri byggnads AB
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4.3.4 Fråga: Tror du att fastighetsföreningar driver upp butikshyror genom 
sitt samarbete, samt tycker du det är positivt med sådana föreningar?
De respondenter som svarade på den här frågan var Carlsson, Österberg, Larsson samt Wallin.
Carlsson påpekade att det i grunden är positivt med en sådan förening, men att han samtidigt inte 
tror att de kan få fram ett program som gynnar alla parter och som håller i längden. Han påpekade 
även att det är svårt att få med många fastighetsägare då många av dem är privata. Om de driver 
upp butikshyrorna ville han inte spekulera i. 
Österberg berättade att det är något som han inte vill spekulera i, men han tror inte 
fastighetsbolagen kan höja hyrorna mer än vad hyresgästerna är beredda att betala. Vid för höga 
hyror går hyresgästerna i konkurs eller att de har svårigheter att betala och med detta sagt påpekade 
han att det inte är någon kris i Lund då butikerna går runt. 
Larsson poängterade att han tycker att sådana samarbeten är mycket positiva och även om det 
finns ett egenintresse, bidrar samarbetet ändå till en attraktivare centrum. Att de kan driva upp 
hyrorna var han inte säker på men att de kan upprätthålla hyrorna på en nivå som de är nöjda med 
var han övertygad om.
Wallin tyckte att det är allmänt positivt med intresseföreningar samt branschorganisationer. Han 
tycker att dessa föreningar ska sträva efter att öka antalet medlemmar så att de har mer pengar att 
använda sig av, då han anser att en gemensam marknadsföringsbudget är bättre än en individuell.
Alla 4 respondenter gav i sina svar intrycket av att de är positiva till sådana samarbeten, men de 
hade inte riktigt samma åsikter om till vilken grad hyrorna påverkas av sådana samarbeten.
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4.3.4 Fråga: ”Jag bad Järvegren förklara deras förvaltningsstrategi lite 
närmare”
Den respondent som svarade på den här frågan var Per Olof Järvegren. Då han förklarade för mig 
vilken strategi som han anser gynna både fastighetsägarna samt hyresgästerna bäst bad jag honom 
att även förklara hur vissa andra fastighetsägare gör för att driva upp hyrorna.
Järvegren förklarade att LKF brukar nöja sig med att få ut en bra hyra, under en längre tidsperiod. 
Hyresgästerna pressas alltså inte till de yttersta och på så sätt är båda parter nöjda. Men han 
förklarade även för mig att vissa fastighetsägare istället väljer att ha kortare kontrakt med 
hyresgästerna som till exempel på 3 år. Vid kontraktstidens slut höjs hyrorna och hyresgästen får 
då antingen godkänna de nya hyrorna eller så ersätts de med en annan hyresgäst. 
4.4 Snabbintervjuer
Att välja ut olika hyresgäster i stadscentra som kunde ta sin tid att svara på olika frågor var mycket
svårt, speciellt med tanke på att de upplevde frågorna som personliga, samt att jag inte hade bokat 
intervjutider med dem. Jag förklarade anledningen till varför jag ville intervjua dem, varför 
frågorna var mer av personlig karaktär, samt att informationen ska hållas hemlig. Men majoriteten 
av företagen avstod från att intervjuas då de hade sina skäl till varför de inte ville ställa upp. Ett 
antal butiker hade inga chefer eller ägare på plats så personalen kände att de inte kunde svara på 
mina frågor. Ett fåtal butiker kunde tänka sig ställa upp på en intervju, men de ville bara svara på 
vissa av frågorna, som de kände var av mindre personlig karaktär. Efter olika försök till att få svar 
på frågorna lyckades jag till slut med Parry´s hjälp att samla in tillräcklig data ifrån olika butiker 
och på så sätt fortsätta studien.
Respondenterna svarade på 8 olika frågor, där alla oavsett företagsgenre eller storlek fick svara på 
samma frågor. Inga kompletterande frågor ställdes då jag beslutade mig för att det inte var 
nödvändigt.
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De frågor som jag ställde till butikslokalers hyresgäster i Lunds centrum var följande: 
1. Hur mycket betalar ni i månadshyra?
2. Hur många kvadratmeter är butiken?
3. Hur stor omsättning har ni varje år?
4. Vem har ni som fastighetsägare?
5. Är ni nöjda med fastighetsägaren?
6. Är ni nöjda med hyran (för hög eller för låg)?
7. Har hyran höjts med åren?
8. Uppfattar ni er som A, B eller C-läge?
4.4.1 Bortfall
Genom e-post, telefon samt personliga besök tillfrågades ungefär 70 butiker i Lunds centrum om 
de kunde ställa upp och svara på mina frågor. Jag mottog sammanlagt 23 svar, vilket visar på ett 
stort bortfall. De stora kedjeföretagen som kontaktades var inte alls intresserade av att medverka i 
undersökningen då deras ekonomiansvariga ansåg att frågorna var affärshemligheter, som bara 
skulle diskuteras företag samt hyresvärd emellan. Caféerna som kontaktades valde också att inte 
delta i undersökningen av liknande anledning.  Många av franchisingföretagen som kontaktades 
resonerade också likadant, även om de var mer samarbetsvilliga innan frågorna presenterades. De 
lokala samt oftast privatägda företagen var de som bidrog till att jag kunde genomföra 
snabbintervjuerna, men även vissa av dessa valde att inte ställa upp på undersökningen, då de 
ansåg att frågorna var en sak de bara diskuterade med hyresvärden. 
I de fall då respondenterna inte ville svara på frågorna efter att de tagit del av dem, frågade jag dem 
vilka frågor som bidrog till att de inte fullföljde intervjun. Det som majoriteten av de tillfrågade 
absolut inte ville svara på var dessa frågor:
 Hur mycket betalar ni i månadshyra?
 Vem har ni som fastighets ägare samt är ni nöjda med fastighetsägaren?
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4.5 Sammanställning av snabbintervjuer
Med snabbintervjuerna var målet att få svar på mina frågor, men det var även av ytterst vikt att 
kunna ta del av övriga tankar och åsikter som hyresgästerna gärna ville dela med sig av. Jag 
strävade efter att få svar från företag inom varje genre i Lunds centrum, alltså stora kedjebutiker, 
franchisingföretag, caféer, damekipering, herrekipering etc. För att få en generell bild av hur 
företagen har svarat på de olika frågorna, har jag valt sammanställa dessa i en tabell. Dessutom har 
jag valt att återge eventuella åsikter som respondenterna har delat med sig av.
4.5.1 Sammanställning av hyresgästernas svar på frågorna
Figur (4.4.1)
A: Hyra/kvm per år.
B: Omsättning/kvm per månad.
C: Vem har ni som fastighetsägare? *: Hyresgästen har inte lämnat
D: Är ni nöjda med fastighetsägaren?      fullständig information.
E: Är ni nöjda med hyran (för hög eller för låg)?      
F: Har hyran höjts med åren? Övrigt: Tomrummen i tabellen är
G: Uppfattar ni er som A, B eller C-läge?         frågor som inte är besvarade.
.
Detaljhandel A B C D E F G
Bokhandel* Bostadsrätt Nej Hög Ska höjas med 30% B-läge
Bokhandel 1613 4096 Fastighetsbolag Ja Ja Nej, men den ska ska fördubblas. A-läge
Bokhandel* 3333 Fastighetsbolag Ja Hög Fördubblats under åren. A-läge
Träningskläder 1374 2291 Privat fastighetsägare Ja Lagom Nej B-läge
Restaurang/Pubb/Bar 1835 1960 Fastighetsbolag Ja Hög Ökat med 40% sedan 2003 B-läge
Restaurang/Pubb/Bar 3885 Fastighetsbolag Ja Hög B-läge
Dam ekipering 4254 2424 Fastighetsbolag Ja Hög Nej C-läge
Dam ekipering 450 4333 Fastighetsbolag Ja Hög Nej A-läge
Dam ekipering 5400 1600 Fastighetsbolag Ja Hög Ökat med 6000 kr sedan 2003 C-läge
Dam ekipering 4320 2600 Privat fastighetsägare Ja Hög Ökat med 6000 kr sedan 2005 A-läge
Dam ekipering 7464 1634 Bostadsrätt Ja Hög Ökat med 50% sedan  2003 B-läge
Dam ekipering* Privat fastighetsägare Ja Ja A-läge
Dam ekipering* 9849 Privat fastighetsägare Ja Ja Nej A-läge
Herr ekipering 3150 3125 Fastighetsbolag Ja Ja Nej A-läge
Herr ekipering* 3007 Fastighetsbolag Ja Ja Nej A-läge
Glasögon butik* 5100 7812 Fastighetsbolag Ja Hög A-läge
Urhandel 3927 5455 Fastighetsbolag Ja Ja Ökar med 3% årligen. B-läge
Bank 2550 8854 Privatägd/Dotterbolag Ja Lagom Ökat med 30% sedan 1999 A-läge
Bank* 3600 Fastighetsbolag Ja Hög Ökar med 15% årligen. A-läge
TV/Radio/Elektronik 8571 8333 Privat fastighetsägare Ja Hög A-läge
Konst/Tavlor Tillbehör 1749 3055 Privat fastighetsägare Nej Ja Ska höjas, förhandling pågår. C-läge
Frisör 4171 1157 Fastighetsbolag Ja Hög Lokalen var ej momsbelagd förr. A-läge
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Hyresgästernas hyra per kvadratmeter överensstämmer med respondenterna svar på ungefärliga 
hyresnivåer för butikslokaler på respektive lägen i Lunds centrum. Majoriteten av hyresgästerna är 
nöjda med sina hyresvärdar som till största del är fastighetsbolag och privata fastighetsägare. De 
flesta företagen som befinner sig på ett A-läge tycker inte att den hyran som de betalar är för hög, 
medan majoriteten av företagen som befinner sig på ett B eller C-läge anser att hyrorna är alldeles 
för höga.  
4.5.2 Sammanställning av hyresgästernas åsikter och tankar
Hyresgästerna som kontaktats under studiens gång har oavsett deltagande i studien påpekat olika 
tankar och åsikter som är av betydelse för studien. Majoriteten av de stora kedje- och 
franchisingföretagen som kontaktades påpekade dels att de inte vill delta i studien, men det som är 
av betydelse är anledning till varför de inte vill delta. Som jag tidigare har nämnt betraktade de 
frågorna som affärshemligheter som bara skall diskuteras med hyresvärden. 
Men majoriteten berättade även:
 ”Vi är nöjda och har en bra relation med vår hyresvärd och hyran som vi betalar är vi helt 
nöjda med.”
 ”Vi har en bra relation till våran hyresvärd och tycker att hyrorna är helt rimliga.”
Utöver ovanstående kommentarer fick jag även ta del av olika åsikter och tankar som de mindre 
lokala företagen har angående Lunds centrum, butikslokalerna, hyresvärden samt kedje- och 
franchisingföretagen. Dessa tankar och åsikter presenteras här nedan och majoriteten av de mindre 
lokala företagen delade med sig av liknande åsikter.
 ”Vi har aldrig träffat våran hyresvärd, han är glad så länge han får sina pengar.”
 Det är vårt ansvar att ta hand om butiklokalens inre och hyresvärdens är att ta hand om 
det yttre, men processen är långsam om det överhuvudtaget skall ske några investeringar 
eller förändringar som vi har bett om.
 Hyrorna är absolut för höga, men butikslokalerna står inte tomma, det är alla kedje- och 
franchising företagen som driver upp hyrorna.
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 Kedje- och franchisingföretagen går med på att betala i princip vilken hyra som helst till 
hyresvärden, med tanke på att de får de bästa butikslokalerna på de bästa lägena samt att 
deras butiker har en hög effektivitet”
 ”Om några år kommer det inte att finnas några mindre privata företag i Lunds AA och A-
lägen, det går helt enkelt inte ihop ekonomiskt”
 ”Jag har samma verksamhet i en mindre ort i närheten av Lund och den butiken har tre 
gånger låg hyra, men omsättningen är ungefär den samma.”
 ”Små butikerna i Lunds centrum kommer antingen att flytta till B och C-lägen eller till 
mindre orter runt omkring Lund, då de kan komma ifrån kedje- och franchisingföretagen.”
 ”Det är bra att vi har funnits i många år och kunnat skapa oss ett namn här i Lund annars 
hade vi gått i konkurs för länge sedan, med tanke på de höga hyrorna och den låga 
omsättningen som har drabbat oss mindre butiker.”
 ”Vi som är i servicebranschen betalar mycket i personalkostnader, vilket blir svår i 
kombination med en hög hyra.”
 ”Många hyresgäster betalar för ett visst antal kvadratmeter i månaden, men sanningen är 
att de genom olika avtal och förhandlingar har tillgång till många fler  kvadratmeter”
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5. Analys
I det femte kapitlet analyseras det empiriska materialet utifrån de modeller och teorier som valts. 
Jag kommer att identifiera olika faktorer som påverkar hyresnivån för butikslokaler i Lund 
centrum.
5.1 Faktorer som påverkar butiklokalers hyresnivå
Analysen kommer att fokuseras på att identifiera de faktorer som påverkar hyresnivån för 
butikslokaler i Lunds centrum. Under uppsatsens gång har jag genom expertintervjuerna med 
nyckelpersoner i Lunds centrum kommit underfund med att det råder en stor skillnad på vad som 
anses vara den eller de viktigaste faktorerna som påverkar en butikslokals hyresnivå. Även om 
respondenterna har nämnt en rad olika faktorer som de tror påverkar butikshyrorna, är det 3 av dem 
som anses ha störst påverkan.
Här nedan illustreras en bild som visar de vanligaste faktorerna samt de som anses ha störst 
påverkan på butikshyror i Lunds centrum.
Figur (5.1) Den viktigaste faktorn har siffran 1, den andra viktigaste siffra 2 samt den tredje viktigaste siffra 3.
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5.1.1 Läget
Majoriteten av nyckelpersonerna anser att läget har störst betydelse för en butikslokals hyresnivå. 
De flesta av dem poängterade att även om olika faktorer har stor påverkan på hyrorna så har dess 
läge den största påverkan. 
Intervjuperson X och hyresgäst X påpekade att A, B, C-lägen inte är olika fasta lägen i centrum 
som inte kan förändras med tiden. Det är alltså inte det geografiska läget som har störst påverkan 
när ett läges attraktivitet fastställs. Ett läge där olika attraktiva butiker är etablerade, som i sin tur 
har en hög kundgenomströmning och där företagen har en hög effektivitet på sina butiker bidrar till 
att området bli av A-läges karaktär. Då det är konsumenterna som bidrar till köp och som i sin tur 
möjliggör att butikerna kan driva sina verksamheter, är egentligen de lägen där det befinner sig 
mycket människor, också de mest attraktiva lägena att driva en verksamhet på. Företagen som är 
etablerade där bli mycket konkurrenskraftiga och den attraktiva affärsmiljön bidrar i sin tur till att 
andra, enligt hyresgäst X stora kedje- och franchisingföretagen, vill etablera sig i området. 
Hyresvärden inser att en högre hyra kan genereras och butikshyrorna höjs, med tanke på att 
efterfrågan på butikslokalerna är så pass höga. Detta överens stämmer med Bejrum citat här nedan:
”Fastighetsägarna i en stad har en konkurrensfördel med tanke på deras 
lägesmonopol och fördelen är som effektivast i en stad som bara har ett A-läge.”68
Attraktiva butiker och hög kundgenomströmning
Hyresgäst X påpekar att en stads A-läge förändras med tiden och att fastighetsägarnas 
lägesmonopol inte alltid är lika stark. Ett visst område som är ett B-läge kan genom flera olika 
attraktiva butikers etablering bidra till en ökad kundgenomströmning i området. Detta bidrar i sin 
tur till att ett B-läge kan förändras till ett A-lägen dels på grund av butikernas skicklighet men även 
att flera attraktiva butiker har etablerats i ett visst läge, som konsumenterna regelbundet besöker 
och föredrar att handla i. Men hyresgäst X berättar vidare att en sådan förändring är mycket svår, 
speciellt i en stad som Lund som inte har ett så stort centrum och där AA och A-lägena är mycket 
attraktiva för konsumenterna med hänsyn till fräscha butiker, hög kundgenomströmning, stort 
butiksurval, stort utbud av caféer, restauranger etc.
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Respondenterna anser att det inte bara är butikerna som påverkar kundgenomströmningen på ett 
visst läge, utan det kan vara andra faktorer som påverkar hur attraktivt ett läge är för ett företag 
som vill etablera sin verksamhet. Intervjuperson X påpekade att områdena kring tågstationen idag
har en mycket större kundgenomströmning än för några år sedan, med tanke på att fler människor 
föredrar att åka tåg istället för bussen. Han påpekade vidare att områdena kring gamla busstationen 
som har varit ett A-läge under många år kan med tanke på att inte lika många människor rör sig 
kring det området bidra till att området tappar sitt värde hos framtida hyresgäster. Eftersom
hyresgästerna hellre vill hyra butikslokaler kring tågstationsområdet som fler och fler människor 
passerar dagligen och som förmodligen kommer att öka ännu mera med tanke på citytunnelns 
uppkomst. Även om fastighetsägarna kan begära höga hyror i ett A-läge där hyresgästerna kommer 
att tillmötesgå deras krav, kan de inte förhindra att andra attraktiva lägen bildas till följd av att nya, 
skickliga butiker som konsumenterna hellre väljer att besöka, etableras. 
Verksamhetens sort/skicklighet
Det finns er rad olika hyresgäster som driver verksamheter på B och C-lägen men som på grund av 
olika anledningar har en omsättning och effektivitet i klass med företagen som finns på A-lägen. 
Det kan till exempel bero på att de har skapat sig ett bra namn och rykte under årens gång, de är 
mycket duktiga och skickliga på den verksamheten som de driver, de erbjuder något som andra 
butiker inte kan erbjuda i centrum etc. Dessa butiker är bevis på att det geografiska läget inte är det 
som är avgörande för en butiks överlevnad. Hade flera butiker av samma karaktär och skicklighet 
etablerats i samma läge hade den ökade kundgenomströmningen bidragit till att området hade 
avancerat från till exempel ett B-läge till ett A-läge.
Parkeringsmöjligheter
Intervjuperson X och hyresgäst X berättade att en ökad kundgenomströmning kräver mer än ett 
brett utbud av skickliga butiker som även uppfattas som attraktiva av konsumenterna. 
Konsumenterna måste även tycka att det är lätt att ta sig fram till centrum för att på så sätt besöka 
de olika butikerna. Intervjuperson X påpekar att många människor speciellt studenterna och den 
yngre populationen i Lund gärna cyklar då vädret tillåter, tar bussen för att resa inom Lund samt att 
de gärna använder sig av tågtrafiken. Men den äldre generationen har inte alla samma inställning 
till att cykla, åka buss eller tåg. Men det är av ytterst vikt att dessa konsumenter ändå väljer att 
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besöka centrum med tanke på deras starka köpkraft, så parkeringsmöjligheter är av stor betydelse 
för barnfamiljer, de äldre invånarna, turister samt andra som väljer att färdas med bil. 
Intervjuperson X förklarar vidare att Lund inte har brist på parkeringsplatser i centrum, speciellt 
med tanke på de nya stora parkeringsplatserna som har byggts vid tågstationen i centrum. 
Problemen är dock följande:
 ”Marknadsföring av parkeringsplatserna har inte prioriterats.”
 ”Parkeringarna används av anställda och boende.”
 ”Lund är en gammal stad så konsumenterna får räkna med att gå en bit för att nå 
stadskärnan.”
Intervjuperson X berättade vidare att med tanke på Nova Lunds etablering har många konsumenter 
på grund av bekvämlighetsfaktorer valt att besöka Nova istället för centrum. På Nova Lund är alla 
butiker under ett och samma tak, parkeringsplatser finns alltid tillgängliga och de är gratis och 
utöver det så tycker de flesta att det är en fräsch och attraktiv miljö.
I en stad som Lund med begränsad plats i centrum är det mycket viktigt att ha tillgängliga 
parkeringsplatser med nära avstånd till stadskärnan, så att även de som färdas med bil väljer att 
besöka centrum. Detta menar intervjuperson X är av ytterst vikt för att kunna öka samt behålla en 
hög kundgenomströmning i centrum. 
5.1.2 Utbud och efterfråga
Nyckelpersonernas åsikter
Genom intervjuer med olika nyckelpersoner i Lunds centrum går det att konstatera att det finns 
olika åsikter om hur vida butikshyrorna i Lund är för höga eller om de befinner sig på en rimlig 
nivå.  Hälften av respondenterna (A-gruppen) anser att hyrorna är alldeles för höga i Lund jämfört 
med till exempel Malmö som är en betydligt större stad med en mycket större centrum, men där 
priset per kvm för butikslokaler ligger på samma nivå som i Lund. Den andra hälften (B-gruppen) 
anser att priserna är helt rimliga då butikslokaler i centrum inte står tomma samt att en hyresgäst 
som vill ha en bra butik på ett bra läge även ska vara beredd att betala för det. 
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Respondenterna i B-gruppen påpekar att handelsmännen samt A-gruppen vill motverka de höga 
hyrorna, men att de samtidigt även vill ha fräscha samt attraktiva butikslokaler. Vilket de inte 
tycker går att begära av en hyresvärd.
Hyresgästernas åsikter
Det finns ett liknande mönster bland de företagen som valde att delta i snabbintervjuerna 
respektive de som avstod från att delta. De stora kedje- samt franchisingföretagen berättade att de 
inte ville delta i undersökningen då de ansåg att hyresfrågor är ”affärshemligheter” och på grund av 
det ska de inte diskuteras. Men de påpekad även att de är nöjda med sina hyresvärdar samt hyror 
vilket var ytterligare en anledning till varför de inte ville ställa upp på undersökningen. 
De privata lokala samt mindre företagen i Lund tyckte däremot precis som A-gruppen att hyrorna 
är alldeles för höga samt att de mer en gärna (då de kom underfund med att det är en seriös 
undersökning, till följd av Parry´s brev) ville ställa upp och svara på mina frågor. Med tanke på att 
de är trötta på de höga hyrorna vill de på något sätt engagera sig i olika hyresfrågor för att på så 
sätt kanske kunna bidra till att hyrorna stagnerar eller minskar.  De privata lokala företagen menar 
på att de stora kedjeföretagen inte har några större problem med att betala hyran, även om de anser 
att hyrorna är alldeles för höga, med tanke på att de är så konkurrenskraftiga. Hyresgäster i Lunds 
A-läge som är av mindre karaktär påpekade att kedje- samt franchisingföretagen drar nytta av den 
här strategin, som de har effektiviserat de senaste åren. 
Kedje- och franchisingföretagen
I undersökningen påpekade nyckelperson X samt hyresgäst X att det är ett stort antal butiker i 
Lunds AA och A-lägen som är kedje- samt franchisingföretag och de menar på att trenden kommer 
att hålla i sig. Då många privata företag inte har råd att stanna kvar i det läge som de befinner sig i,
eller att de överhuvudtaget inte längre kan driva sin verksamhet, eller att butiksägarna helt enkelt 
bedömer att det inte längre är lönsamt, eller att hyreskontraktet måste förnyas, bidrar detta till en 
omförhandlingssituation eller en nyupplåtelsesituation,69som enligt Bejrum ibland inte skiljer sig 
mycket åt.
                                                
69 Bejrum H; ”Mest sannolik hyra för lokaler” 1989 S 54
Ali Sheikholeslami
2006-07-03
55
”Hyresvärden måste tänka på att inte ha för hög hyreskrav då risken finns att 
hyresgästen begär en hyresprövningen eller att denne helt enkelt väljer att flyttar, 
vilket i båda fallen innebär en ekonomisk förlust för hyresvärden”70
Hyreskontrakt
Vid det här stadiet kan hyresvärden begära en högre hyra samt nya krav vid uthyrning av 
butikslokalen, speciellt i de fallen då hyreskontraktstiden tagit slut. Då hyresgästen inte har 
möjlighet att stanna kvar på grund av ekonomiska skäl, kan hyresvärden börja förhandla med en ny 
hyresgäst, vilket många privata samt mindre handelsmän menar på kommer att ersättas av nya 
ekonomiskt starka kedje- eller franchisingföretag. 
Även om Bejrums citat här ovan stämmer i teorin menar hyresgäst X och nyckelperson X att det är 
en framtvingad situation från hyresvärdens sida. En hyresvärd har rätten att begära en högre hyra, 
vilket kan vara mycket ekonomiskt krävande för en redan utsatt butik och på så sätt tvingas 
hyresgästen att självmant flytta ut. I de fallen då hyresvärden får ta del av en ekonomisk förlust kan 
det ändå vara värt det i längden då en högre hyra under en längre tid kan genereras från nästa 
hyresgäst. 
Det påpekades vidare att genom att hyra ut lokaler i attraktiva lägen och med hyror som 
fastighetsägarna inte kan motstå, konkurreras de mindre lokala företagen ut ur marknaden och kvar 
blir dem största samt starkaste företagen, som på så vis får övertaget på marknaden med sina 
produkter, vilket är en mycket stark konkurrensfördel för dessa företag.  
”Hyresbedömning är en efterfrågeanalys av ytterst vikt, med hyresgästen och dess 
betalningsförmåga som utgångspunkt. Hyresgästens verksamhet och dess omsättning 
påverkar alltså butiklokalens hyra.”71
Bejrums citat här ovan stämmer alltså mycket väl överens med den situation som råder i Lunds 
centrum.
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Kontraktsskillnader
Hyresgäst X berättade att många hyresvärdar, mest på AA och A-lägen, tar betalt för ett visst antal 
kvadratmeter, men att butikerna i själva verket får ta del av ytterligare kvadratmeter helt gratis. 
Hyresgäst X visade mig ett kontrakt där denne betalar en viss summa pengar för cirka X
kvadratmeter, men faktum var att butikens totala yta är drygt dubbelt så stor. Han påpekade vidare 
att hyra per/kvm (Som jag presenterat på S. 48) kommer med tanke på det här att vara en aning 
missvisande i vissa fall. Hans råd var att de hyresgäster som betalar en för hög hyra kommer vara 
är de som gnäller och de som inte vill delta i undersökning har förmodligen bra avtal med sina 
hyresvärdar. 
Butiksvariation
Citatet här nedan bekräftas av hyresgäst X men även av nyckelperson X då de påpekade att Lunds 
centrum håller på att förlora sin unika mix av butiker med tanke på att många av dessa inte har råd 
att driva sin verksamhet, till följd av de höga hyrorna. 
”Verksamhetens sort avgör oftast hyresbetalningsförmågan, vilket då även påverkar 
lokalens läge.”72
De berättade vidare att många butiker inte längre har råd att ha heltids eller deltidsanställda då de 
måste dra ner på kostnaderna, så istället arbetar butiksägarna själva och till sin hjälp har de sina 
syskon, barn, fruar etc.
Lokala och mindre företagen
De mindre lokala företagen har enligt hyresgäst X samt nyckelperson X blivit tvungna att antingen 
flytta till B eller C-lägen för att verksamheten skall går runt eller att de flyttar sin verksamhet till 
mindre omkringliggande orter. Fördelen med omkringliggande orter är att butikshyrorna är lägre,
men även att de inte är lika attraktiva för stora kedje- och franchisingföretagen. Hyresgäst X
berättade att hon driver två stycken butiker, där den ena är i Lund och den andra i en mindre ort i 
närheten av Lund stad. Hon berättade vidare att både butikerna har ungefär lika stor omsättning 
men att butiken utanför Lund har tre gånger mindre hyra. Hyresgäst X och nyckelperson X 
påpekade att det inte bara är hyreshöjningarna som har bidragit till att många lokala och mindre 
företag inte längre kan driva sina verksamheter. Faktum är att hyresgästerna förutom de höga 
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hyrorna även har förlorat mycket kunder till följd av att de stora attraktiva butikerna i centrum även 
har en hög omsättning och effektivitet. Hyresgästerna menar på att omsättningen sjunker i takt med 
att A-lägena drar till sig majoriteten av kunder och samtidigt ska även en hög hyra samt andra 
kostnader betalas, vilket inte längre är möjligt. 
Damekipering
Hyresgäst X påpekar att mindre butiker som till största del besöks av kvinnor har en större förmåga 
att kunna driva sin verksamhet även i lägen där kedje- och franchisingföretagen är som starkast. 
Detta tror de beror på att kvinnor generellt har ett större behov att gå i olika butiker och titta och 
prova olika plagg än vad män har, samt att de oftast är mer servicekrävande än män är när de ska 
shoppa. Så mindre kvinnobutiker har ett utbud och en servicenivå som efterfrågas av kvinnliga 
konsumenter och som i sin tur bidrar till att de har en starkare överlevnadsförmåga än andra mindre
butiker.  
Konsumenternas påverkan
Även om nyckelpersonerna påpekade att Lunds centrum förknippas med en unik mix av butiker
som många som värnar om Lunds centrum vill bevara, så anser hyresgäst X att denna unika mix är 
en stor fördel som centrum har haft men att det inte är det som prioriteras att upprätthållas av 
hyresvärden, hyresgästerna och även konsumenterna. Hyresvärden vill oftast tjäna så mycket
pengar som möjligt och hyresgästerna har även de som mål att driva en verksamhet som genererar 
så hög inkomst som möjligt. Konsumenterna i sin tur kommer att handla i de butiker som är 
attraktivast och som uppfyller deras olika behov. Detta visar på att de flesta konsumenter inte 
reflekterar över att deras köpvanor påverkar mindre lokala företagen på så sätt att de inte längre 
kan bedriva sin verksamhet. 
5.1.3 Lokalens skick
Enligt hyresgästerna och nyckelpersonerna har Lunds centrum en hög standard på butikslokalerna 
överlag, speciellt de som befinner sig på AA och A-lägen. Även om många av byggnaderna är 
gamla så har många av dessa renoverats samt att många hyresgäster tillsammans med 
fastighetsägarna planerar att renovera i en snar framtid. De flesta hyresgäster var nöjda med sina 
fastighetsägare överlag, men majoriteten av dem påpekade att för lite investeringar sker när det 
gäller skyltning, lampor samt andra saker som bidrar till entréns attraktivitet. Många olika saker 
påpekas och diskuteras med hyresvärden, men många av hyresgästerna känner att det är en mycket 
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långsam process som oftast inte leder någonvart. Hyresgästerna berättar vidare att de ansvarar för 
butikens inre, alltså att det är rent, fräscht, modernt och helt enkelt tilltalande för konsumenterna. 
Dessa investeringar kostar oftast mycket pengar och hyresgästerna är missnöjda med att liknande 
investeringar inte görs på butikernas utsida, vilket är hyresvärdens uppgift. 
Bejrum påpekar att studier om hyror visar att oförändrade eller stigande hyror uppstår då en 
byggnads standard ökas och även fastighetspriserna stiger vid standardhöjande investeringar som 
till exempel moderniseringsåtgärder. Hyresgästerna tycker att det är mycket konstigt att 
fastighetsägarna inte prioriterar detta då det är båda parterna som tjänar på modernisering av 
butikslokalerna. Hyresgäst X påpekade att fastighetsägarna är nöjda med de hyror som de får in, så 
de har i dagsläget inte riktigt behov av att betala för olika standardhöjande investeringar.
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5.2 Place marketing
Lunds centrum har genom ett samarbete mellan kommunen, Handelsföreningen och
fastighetsföreningen Leve Lund bildat ett samarbete som de kallar för Citysamverkan. 
Tillsammans har de planerat och satt upp olika mål som ska bidra till att fler människor besöker 
centrum. Målen är att locka den lokala befolkningen, människor från närliggande städer, turister 
från till exempel Danmark, men även företag som kan tänka sig starta en verksamhet i centrum. 
Enlig Kotler73 har Place marketing som aktörerna i Lunds centrum använder sig av en mycket 
betydande roll för en stads attraktiviteter. Samarbetet mellan olika aktörerna bidrar till ett större 
engagemang som i sin tur bidrar till större förändringar i Lunds centrum.
Politiker i Lund får ofta ta emot olika förslag och idéer på hur centrum kan bli en mer attraktivt, då 
de träffar och pratar med studenter, föreningsmedlemmar, ungdomsrepresentanter samt även andra 
som visar intresse. Kotler74 påpekar att de är av ytterst vikt att även medborgarna får ha och säga 
till om i frågor som berör centrum, som till exempel vad de anser behövas samt vad som skall 
förbättras. Citysamverkan uppfyller vidare Kotlers75 teori om samarbete bland olika aktörer då han 
påpekar vikten av att även låta lokalbefolkningen vara med och arrangera de olika evenemangen
som ordnas vid olika tillfällen.
Att skapa en attraktiv miljö för både invånarna i en stad samt även konsumenterna och de 
potentiella konsumenterna är mycket viktigt.76 Citysamverkan har som mål att med jämna 
mellanrum plantera blommor och växter, sätta upp olika typer av belysningar och dekorationer, 
ordna julmarknader etc. Dessa handlingar ska bidra till att skapa liv kring centrum. 
Genom att identifiera och framhäva Lund centrums olika fördelar samt dess värderingar bidrar 
aktörerna till uppkomsten av en image som på effektivt sätt skall förmedlas till lokalbefolkningen 
och i synnerhet till de olika intressenterna. 77 Enligt SWOT-analysen har Lunds centrum olika 
styrkor som ett högt kulturellt värde, hög servicegrad i butikerna, bra utbud av butiker samt 
produkter, högt trivselvärde som aktörerna i Citysamverkan har som mål att förstärka samt en stark 
                                                
73 Kotler P; Haider D H; Rein I. “Marketing Places” S 18
74 Ibid
75 Ibid
76 Ibid
77 Kotler P; Armstrong G; Saunders J; Wong V. ”Principles of Marketing” Third European Edition. S 465
Ali Sheikholeslami
2006-07-03
60
köpkraft som i stort sätt beror på att befolkningen har det bra ställt ekonomiskt. Kotler78 påpekar 
att dessa faktorer skall ligga till grund för Lund centrums marknadsföring för att på så sätt kunna 
stärka dess image och bidra till en ökad trivsel för nuvarande invånarna, besökare från andra städer 
samt turister från utlandet. Marknadsföringen skall även bidra till att öka centrums 
konkurrenssituation samt även bidra till investeringar av olika slag.79
Då det finns kringliggande städer som även de har som mål att utveckla samt marknadsföra deras 
stad är det enligt Kotler80 viktigt att Lunds centrum identifierar olika faktorer som uppfattas som 
konkurrensfördelar och som skiljer sig gentemot andra städers. Intervjuperson X påpekar hur 
viktigt det är att Lunds centrum inte bara förknippas med handel och förklarar vidare att till 
exempel danskarna ska lockas till Lund för kulturella sevärdheter. Intervjuperson X påpekar även 
vikten av att butikerna i centrum skall komma överens om att ha öppet längre på vardagar och 
lördagar, samt även försöka ha öppet på söndagar. Dessa faktorer kan bidra till att Lund urskiljer 
sig från andra städer.
Intervjuperson X påpekar vikten av en effektiv marknadsföringsverksamhet vilket han menar att 
Lund i dagens läge inte har effektiviserat på bästa möjliga sätt. Det är viktigt med effektiv 
marknadsföring81vilket han tycker kan uppnås genom att inte marknadsföra Lund centrums olika 
delar, utan att en gemensam marknadsföringsverksamhet, som till exempel Malmö stad använder 
sig av, ska skapas. Dessutom borde reklam göras för Lunds centrum i olika tidningar i Köpenhamn, 
där medborgarna kan ta del av information om olika aktiviteter och på så vis bidra till att relationer 
skapas. Vilket Helsingborg, Malmö samt Landskrona är flitiga med att göra, påpekar 
intervjuperson X. 
Då Lund är en mångkulturell stad sedan många år tillbaka, med tanke på alla studenter, 
handelsmän samt även den lokala befolkningen, är det viktigt samt även nödvändigt att genom 
social marknadsföring82 sprida det här levnadssättet och tankarna om ett mångkulturellt samhälle. 
Enligt politikerna har Lunds mångkulturella anda bidragit till en positiv självkänsla bland 
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lokalbefolkningen och de påpekar att detta ska användas som en konkurrensfördel gentemot andra 
städer. Om en stad har en positiv attityd och beteende är det mycket lockande för olika företag, 
turister, arbetare, investerare samt även nya medborgare.
5.3 Boendeattraktion 
Gold och Ward83 påpekar att dagens städer försöker att skapa en image som bygger på olika 
fördelar som staden har att erbjuda och enligt intervjuperson X har Lund stad lyckats förmedla 
dessa fördelar på ett effektivt sätt. De berättade vidare att Lund är en mycket populär studentstad, 
med cirka 30000 studenter som kommer ifrån olika delar av landet men även ifrån olika länder runt 
om i världen. Intervjuperson X poängterade att staden förknippas med en handelstad med bra utbud 
av butiker, caféer, restauranger och nattklubbar vilket människor som ofta går ut till centrum 
värderar högt. De påpekade även att Lund har ett högt kulturellt värde och med tanke på det finns 
det olika sevärdheter som många människor, speciellt den äldre generationen samt barnfamiljer 
värderar högt. 
Intervjuperson X berättade att Öresundregionen har en väl fungerande infrastruktur, där 
Öresundsbron och tågförbindelserna till Lund har haft en stor betydelse för staden. Fler danskar 
och även människor ifrån intilliggande städer kan mycket snabbt, enkelt och för ett relativt billigt 
pris åka in till Lund och lundaborna kan på samma sätt även besöka dem. Det påpekas även att 
Lund har en välfungerande busstrafik som används mycket flitigt av studenter, ungdomar och 
medelålders människor.  
Intervjuperson X berättade vidare att många människor anser att Lund är en attraktiv stad att 
bosätta sig i samt att den även är mycket attraktiv för företag som kan etablera sin verksamhet. 
Men han berättar vidare att stora barnfamiljer och pensionärer inte alls uppskattar ett centralt 
boende. Det är dock enligt hans mening viktigt att poängtera att de lägen i centrum som är mest 
attraktiva för butikerna, oavsett vilken verksamhet som bedrivs, inte alls är lika tilltalande 
hyreslägen. 
Intervjuperson X förklarade att AA och A-lägen där de mest eftertraktade butikslokalerna är 
belägna, på till exempel Lilla Fiskaregatan, Klostergatan, vid Stortorget eller vid Mårtenstorget, 
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inte alls har lika eftertraktade hyreslägenheter. För det första så är hyrorna på dessa lägen mycket 
höga då en hyreslägenhet kan ha en årshyra på ungefär 1700 kr per kvadratmeter, men det är enligt 
intervjuperson X inte den största anledningen till att dessa lägen betraktas som mindre attraktiva än 
andra lägen i centrum. 
AA och A-lägen har under vardagar och lördagar en mycket hög kundgenomströmning vilket kan 
uppfattas som mycket störande för lägenheternas hyresgäster. Utöver det så måste de även under 
helgerna samt andra dagar då caféer, nattklubbar och föreningsfester anordnas i centrum, stå ut 
med mycket hög musik, fester, oväsen etc. 
Hyresgäst X i butikslokalerna på AA och A-lägen påpekade att de ofta har problem med att hitta 
gatumarksparkeringar nära sina butiker, dels för att det är brist på dem, men även på grund av att
de oftast är upptagna av människor som besöker centrum samt även andra hyresgäster som bor 
eller arbetar i fastigheterna. Intervjuperson X poängterade att lägenheternas hyresgäster upplever 
detta som ett stort problem. Förutom att de har svårt att hitta en parkeringsplats till sina egna bilar, 
anser de att det är för dyrt att betala för gatumarksparkering dagligen. Alternativet är att hyra en 
fast parkeringsplats i centrum, men en sådan plats har oftast en mycket hög månadshyra och de 
brukar inte vara värt det då många hyresgäster anser att det är för långt avstånd mellan den hyrda 
parkeringsplatsen och deras bostad. Intervjuperson X berättade att lägenheternas hyresgäster anser 
att brist på gatumarksparkeringar nära deras lägenheter även har bidragit till att de inte kan bjuda 
över gäster så ofta som de önskar. Gästerna har oftast problem med att hitta en gatumarksparkering 
som inte är upptagna, de tycker även att parkeringsanläggningarna som finns i centrum oftast är 
svåra att hitta till och det blir ännu svårare då en parkeringsanläggnings platser är upptagna och 
gästerna måste försöka hitta en ny.
Av nyckelpersonerna som intervjuats samt hyresgästernas svar bedömer jag att Lund är en mycket 
attraktiv handelstad, men också mycket attraktiv att bosätta sig i. AA och A-lägens butikslokaler är 
mycket attraktiva för handelsmän som vill bedriva en verksamhet av något slag, men dessa lägen är 
inte alls lika attraktiva att bo på, med tanke på ovan nämnda problem som lägenheternas 
hyresgäster upplever. 
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5.4 Swot-analys
En SWOT-analys på Lunds centrum har utförts där dess styrkor, svagheter, möjligheter och hot har 
analyserats utifrån den insamlade empirin. Med tanke på att butiklokalernas hyresnivåer speglas av 
bland annat stadsmiljön är det av ytterst vikt att identifiera dessa olika faktorer.
5.4.1 Styrkor 
Sex styrkor med Lunds centrum har konstaterats.
Stark köpkraft: Intervjuperson X poängterar att en stor mängd av Lunds befolkning, samt även 
dess studenter har det bra ställt ekonomiskt, vilket är positivt för handeln, då framförallt för 
butikerna i centrum. 
Högt trivselvärde: Enligt intervjuperson X lägger Lunds kommun privat samt även i samarbete 
med Citysamverkan en hel del resurser på att öka trivsel i centrum. Som på till exempel belysning, 
plantering av blommor och växter, bevara centrum rent och fräscht etc.
Bra utbud: De unika butikerna i centrum har enligt intervjuperson X, tillsammans med resterande 
kedje- samt franchisingbutiker bidragit till ett varierat samt stort utbud.
Hög servicegrad: Då Lund är känd för sina unika butiker menar respondenterna på att det har 
bidragit till att kunderna bemöts av en högre servicenivå. Vilket är positivt för butiker överlag. 
Citysamverkan: Ett samarbete mellan Handelsföreningen, fastighetsbolaget Leve Lund samt 
kommunen, som enligt alla respondenter har bidragit till olika förändringar som gynnat Lund 
centrums atmosfär i form av olika events, julmarknader, satt upp belysning osv. 
Högt kulturellt värde: Nyckelpersonerna som intervjuats har påpekat att Lund är en av Sveriges 
äldsta städer och i och med det finns det en rad olika sevärdheter som är av intresse. Intervjuperson 
X poängterar att Lunds centrum inte bara ska förknippas med handel, utan även dess kultur samt 
sevärdheter. 
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5.4.2 Svagheter
Två svagheter med Lunds centrum har konstaterats.
Parkeringssituation: Respondenterna påpekar att Lunds centrum har en mängd olika 
parkeringsplatser, men på grund av att det är svår framkomlighet i centrum, har de flesta 
konsumenter oftast svårt att hitta en plats. Intervjuperson X berättade att västerut mot tågstationen i 
centrum har stora parkeringsplatser byggts ut, men att de flesta konsumenter har svårt att lokalisera 
dessa. 
Öppettider: Intervjuperson X anser att butikerna i centrum borde ha öppet längre under vardagar, 
lördagar samt att de även skall försöka ha öppet på söndagar. Men de påpekade även att
hyresgästerna vill se resultat samt förändringar i konsumenternas köpvanor med detsamma, vilket 
inte är möjligt. De poängterar även att butikerna måste ha gemensamma öppettider, då det blir 
enklare för konsumenterna.
5.4.3 Möjligheter
Fem möjligheter har observerats.
Gemensam marknadsföringsverksamhet: Intervjuperson X poängterade att en gemensam 
marknadsföringsverksamhet saknas i centrum, olika aktörer väljer att marknadsföra olika delar av 
centrum, vilket enligt honom inte är effektivt. Han påpekar att Malmö stad använder sig av en 
sådan verksamhet och att de har fungerat mycket effektivt. 
Nova Lund: Intervjuperson X tycker att Novas etablering har fört med sig olika fördelar till 
exempel då Nova har bidragit till att fler människor besöker Lund och sin tur även dess centrum. 
De betonar att Nova samt centrum skall komplettera varandra, för att på så sätt skapa en 
attraktivare stad. 
Citytunneln: Intervjuperson X anser att Citytunneln har ökat gångtrafiken kring tågstationen 
vilket många av dem anser kommer att bidra till att de områdena däromkring som idag är B-lägen 
kommer att bli A-lägen. De påpekar även att Citytunneln är viktig för att framtida 
trafikförbindelser ska flyta på så smidigt som möjligt.
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Öresundsbron: Intervjuperson X betonar vikten av Öresundsbron för Lunds centrum. Då det blir 
enklare att ta sig till Lund kommer centrum att bli tillgänglig för turister, vilket främst kommer att 
gynna handeln i centrum. Men de påpekar även att turisterna skall lockas hit för andra 
andledningar än shopping, då till exempel danskarnas kulturella band till Lund kan vara av intresse 
för dem.
Samarbete mellan handelsmännen: Det har poängterats vid olika intervjuer med nyckelpersoner 
att handelsmännens samarbete i Lunds centrum inte alls är bra. Intervjuperson X påpekade att han 
upplever ett mycket starkare samarbete idag än för några år sedan. Han nämner även att Nova 
Lunds starka etablering har bidragit till att handelsmännen börjat inse hur pass viktigt ett samarbete 
är. Olika gemensamma tankar kring förändringar i centrum har diskuterats som till exempel att 
försöka ha öppet i butikerna längre på vardagar och helger, samt även försöka att ha öppet på 
söndagar.
5.4.4 Hot
Empirin har bidragit till att 2 hot mot Lunds centrum har identifierats.
Hyresnivån: Majoriteten av alla de som har ställt upp på någon form av intervju har svarat att de 
anser att hyrorna i Lunds centrum är alldeles för höga. Respondenterna har dock olika anledningar 
till varför de anser att hyrorna är för höga (som jag har nämnt tidigare i arbetet), men de är alla 
nästan helt överens om att den höga hyresnivån bidrar till att handeln i Lunds centrum inte kan 
utvecklas samt effektiviseras som de flesta intressenter önskar sig. Även bankerna anser att höga 
hyresnivåer begränsar deras möjligheter att kunna bevilja lån, då det är en högre tröskel som måste 
passeras för de företag som vill etablera sig i marknaden. 
Fastighetsbolags förvaltningsstrategier: Även om de flesta respondenter inte ville uttala sig om 
fastighetsbolagens förvaltningsstrategier i Lunds centrum, påpekades det att en del hyresvärdar, 
speciellt de som har fastigheter på A-lägen, använder sin monopolsituation så effektivt som 
möjligt. Genom att hyra ut butikslokalerna till högsterbjudande, vilket då oftast attraherar stora 
kedje- samt franchisingföretag. Det menar då många är ett hot mot Lunds unika sammanställning 
av butiker, då flera av de mindre företagen måste flytta och lämna plats åt de ekonomiskt starkare 
företagen.
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6. Slutsatser
I det sista kapitlet presenteras slutsatser av intervjuerna samt analyserna och hur dessa 
interagerar. Vidare redovisas en del egna teorier samt konklusioner.
Handeln i Lunds centrum är välkänd för sin unika blandning av mindre lokala butiker, caféer samt 
större aktörer som exempelvis kedje- och franchisingföretag. Under de senaste åren har dock en 
förändring skett där de mindre aktörernas verksamheter har förflyttats från de mera attraktiva 
lägena för att ge plats åt större aktörer. En av de bidragande faktorerna är de ständigt stigande 
hyrorna för de kommersiella butikslokalerna i Lunds centrum som i sin tur gör det svårt för de 
mindre aktörerna att ha råd att stanna kvar samt etablera sig i dessa områden. 84
Syftet med uppsatsen är att identifiera och analysera faktorer som påverkar hyresnivån för 
butikslokaler i Lunds centrum. I dagsläget finns det få studier som undersöker faktorer som 
påverkar hyresnivån för kommersiella butikslokaler. För att kunna identifiera dessa faktorer har 
kvalitativa expertintervjuer samt intervjuer med hyresgästerna utförts. Dessa faktorer (Se figur 5.1) 
har sedan analyserats med hjälp av valda teorier samt modeller.
Dessa utgörs av:
 Hyresprisbildning
 Byggnaders hyresutveckling
 Marknadssimulering
 Place marketing
 Boendeattraktionskraft
 SWOT-analys
De viktigaste faktorerna som har kunnat identifieras efter intervjuer samt analyser är:
 Läge
 Utbud och efterfrågan
 Lokalens skick
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Övriga faktorer som har kunnat identifieras efter intervjuer samt analyser är:
 Handelskraft/Köpkraft
 Hyresavtalets längd
 Investeringar som hyresvärden skall stå för
 Parkeringsmöjligheter
 Lund centrums attraktion
 Typ av verksamhet
 Samlat utbud av butiker
 Fastighetspriset
Då dessa faktorer är nära sammankopplade och påverkar varandra är det svårt att beskriva en 
enskild faktors inverkan på hyresnivån. Istället beskrivs en sammanhängande kedja av hur dessa 
faktorer hänger ihop och påverkar hyresnivån.  
Huruvida ett läge är attraktivt utgörs ej av dess geografiska läge utan främst av sammansättning av 
det kommersiella utbudet. Utbudet kan antingen utgöras av redan etablerade välkända 
verksamheter (ex franchisingföretag) alternativt mindre lokala verksamheter som är populära bland 
konsumenterna. Detta genererar i sin tur en stor kundgenomströmning som höjer omsättningen och 
effektiviteten i området. Då dessa områden har ett stort kommersiellt värde ökar deras efterfrågan, 
inte minst bland de större kedje- och franchisingföretagen. Hyresvärden ser sin möjlighet att höja 
hyrorna och de mindre och utsatta butikerna kan då få det svårt att klara av de nya höjda hyrorna. 
Dessa butiker kan då självmant välja att flytta verksamheten till mindre attraktiva lägen med lägre 
hyror. En nyupplåtelsesituation uppstår och den gamla hyresgästen ersätts av en ny ekonomiskt 
starkare kedje- eller franchisingföretag som klarar av den nya hyran. 
Den här processen bidrar till att de större företagen får en monopolställning på attraktiva lägen 
vilket gör dem konkurrenskraftiga och som tidigare nämnts försvårar etablering av mindre lokala 
företag. Utöver de höjda hyrorna måste de mindre företagen dessutom kunna konkurrera med 
likvärdiga priser, lokaler och utbud av produkter. Detta är en strategi som kedje- och 
franchisingföretagen drar nytta av och som de har effektiviserat de senaste åren. 
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6.1 Reflekterande slutdiskussion 
Som det tidigare har framgåtts av analysen har läget för småföretagarna kraftigt försvårats i 
dagsläget, främst på grund av de höjda hyresnivåerna samt den ökade konkurrensen från de större 
kedje- samt franchisingföretagen. Detta har inneburit att en ökad etablering av dessa storföretag har 
skett i Lunds centrala A-lägen. Vilket i sin tur innebär att de mindre konkurrenskraftiga företagen 
har fått flytta till de mindre attraktiva B och C-lägen. Denna förändring i Lunds centrum har i stort 
gynnat oss konsumenter som har fått ett större modernare utbud av produkter som tilltalar en stor 
del av marknaden till ett bra pris. Hyresvärdarna gynnas av de ökade hyresnivåerna och 
storföretagen bibehåller sin monopolställning i de lukrativa A-lägena. Den hårdast drabbade parten 
är småföretagen som förlorar sitt attraktiva läge och många kunder till följd av detta. Om denna 
utveckling får fortlöpa kommer Lunds centrum att förlora sin unika mix av butiker som staden är 
känd för och som många av Lunds invånare vill värna om. 
För att de mindre företagen skall kunna ha en möjlighet att etablera och överleva i dem attraktiva 
områdena så krävs det vissa åtgärder från kommunens, hyresvärdens samt konsumenternas sida. 
Exempelvis kan en hyresreglering från kommunens sida förhindra alltför drastiska hyreshöjningar 
som annars skulle driva ut småföretagen. Kommunen kan även erbjuda småföretagen lägre 
månadshyra på de butikslokaler som de äger i centrum, för att de mindre företagen på så sätt ska ha 
möjlighet till att kunna driva en verksamhet på attraktiva lägen. Ytterligare en åtgärd från 
kommunens sida är att de erbjuder småföretagen hjälp i form av bidrag som på så vis ökar deras 
möjligheter att fortsätta driva verksamheten. Även privata hyresvärdar kan välja att stödja 
småföretagen genom att inte höja hyrorna till allt för höga nivåer.  
Småföretagen kan även tillsammans försöka etablera sig i ett visst B eller C-läge där de erbjuder 
konsumenterna ett specialiserat utbud. Samarbetet bidrar till att en viss image skapas kring detta 
specifika område och konsumenterna kommer i sin tur att ha ett samlat utbud av mindre lokala 
butiker. Möllevångstorget och Lillatorg i Malmö är exempel på liknande områden som har en hög 
kundgenomströmning och där småföretagen genom samarbete driver olika typer av verksamheter. 
Slutligen och viktigast måste konsumenter värna om de mindre lokala företagens framtid. Om 
Lunds centrum även i framtiden skall kunna förknippas med ett unikt utbud av butiker måste 
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konsumenterna genom sin konsumtion stödja dessa butiker så att även de kan driva sin verksamhet 
oberoende av de höga hyrorna som råder i centrum.
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7.2 Elektroniska källor
1. Eniro: www.eniro.se: 
sökord ”Lund centrum”
Datum: 2006-07-01
Tid: 15.00
2. Information om kurser i forskningsmetodik samt material om forskningsmetodik:
http://www.infovoice.se/fou/bok/10000035.htm
Datum: 2006-07-01
Tid: 15.02
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3. Lund: www.lund.se
www.lund.se/upload/Stadsbyggnadskontoret/PDF-filer/vov/Vovbilagor2_anthandl.pdf
www.lund.se/upload/Stadsbyggnadskontoret/PDF-filer/HELIX/helix2005_l%E5guppl%F6st.pdf
www.lund.se/upload/Tekniska%20f%C3%B6rvaltningen/2004%20Protokoll%20och%20f-
listor/Au/2004-09-
Datum: 2006-07-01
Tid: 15.05
4. Lund universitets hemsida: www.lu.se
http://www.pixe.lth.se/mnfexarb/listabid.asp?ID1=778&ID2=778
C-uppsats  ”en analys av fastighetsbranschen i tillväxtregionen Malmö” 2002-05-28.
Datum: 2006-07-01
Tid: 15.10
5. Region Skånes hemsida:
http://www.skane.se/templates/Page.aspx?id=56906
Datum: 2006-07-01
Tid: 15.15
6. Wikipedia encyklopedi: 
http://sv.wikipedia.org/wiki/Lund
Datum: 2006-07-01
Tid: 15.18
7.3 Personliga intervjuer
Anders Österberg - Vice Vd på Sparbanken Finn i Lund.
Bertil Andersson - Fastighetschef på fastighetsbolaget Briggen.
Christer Larsson - Före detta ordförande i Citysamverkan, bankchef i Färs o Frosta Sparbank i 
Lund samt ordförande i olika föreningar i Lund samt Staffanstorp.
Christer Wallin - Aktiv moderat, delägare i familjeföretaget Wallin & Dalholm Boktryckeri AB. 
Sitter kommunfullmäktige som ledamot samt andra vice ordförande i Kultur och fritidsnämnden.
David Parry – Ordförande i Lunds handelsförening.
Jan Inge Alfred - Kommundirektör samt sitter i styrelsen i Citysamverkan.
Lars Carlsson - Färs & Frosta Sparbank, ansvarig för bankens fastigheter och 
ombyggnationer/nyetableringar samt säkerhetschef i banken.
Lennart Prytz - Aktiv socialdemokrat samt ordförande i kommunstyrelsen.
Per Olof Järvegren - Marknadschef på LKF.
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Ulf Wallén - Styrelseledamot i fastighetsföreningen Leve Lund, Ordförande i Citysamverkan samt 
VD på Paulssons fastighetsbolag.
7.4 Snabb intervjuer
Intervjuer med olika hyresgäster, som driver en verksamhet i Lund centrum. Intervjupersonerna 
vill vara anonyma.
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Appendix
Bilaga 1 intervjufrågor
David Parry – Ordförande i Lunds handelsförening.
1. ”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
2. ”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
3. ”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
4. ”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
5. ”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
6. ”Hur påverkar Nova Lund handeln i stadscentra”
Ulf Wallén - Styrelseledamot i fastighetsföreningen Leve Lund, Ordförande i Citysamverkan 
samt VD på Paulssons fastighetsbolag.
1. ”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
2. ”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
3. ”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
4. ”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
5. ”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
6. ”Jag bad Wallén räkna upp de starkaste fastighetsbolagen i Lunds stadscentra”
Lennart Prytz - Aktiv socialdemokrat samt ordförande i kommunstyrelsen.
1. ”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
2. ”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
3. ”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
4. ”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
5. ”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
6. ”Jag bad Wallén räkna upp de starkaste fastighetsbolagen i Lunds stadscentra”
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Jan Inge Alfred - Kommundirektör samt sitter i styrelsen i Citysamverkan.
1. ”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
2. ”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
3. ”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
4. ”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
5. ”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
6. ”Jag bad Wallén räkna upp de starkaste fastighetsbolagen i Lunds stadscentra”
Lars Carlsson - Färs & Frosta Sparbank, ansvarig för bankens fastigheter och 
ombyggnationer/nyetableringar samt säkerhetschef i banken.
1. ”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
2. ”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
3. ”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
4. ”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
5. ”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
6. ”Tror du att fastighetsföreningar driver upp butikshyror genom sitt samarbete, samt tycker 
du det är positivt med sådana föreningar”
7. ”Påverkas ni (banker) av butikslokalers hyresnivåer, hur då om så är fallet”
Anders Österberg - Vice Vd på Sparbanken Finn i Lund.
1. ”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
2. ”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
3. ”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
4. ”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
5. ”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
6. ”Tror du att fastighetsföreningar driver upp butikshyror genom sitt samarbete”
7. ”Påverkas ni (banker) av butikslokalers hyresnivåer, hur då om så är fallet”
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Bertil Andersson - Fastighetschef på fastighetsbolaget Briggen.
1. ”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
2. ”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
3. ”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
4. ”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
5. ”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra” 6. 
”Jag bad Andersson räkna upp de starkaste fastighetsbolagen i Lunds stadscentra”
Christer Wallin - Aktiv moderat, delägare i familjeföretaget Wallin & Dalholm Boktryckeri 
AB. Sitter kommunfullmäktige som ledamot samt andra vice ordförande i Kultur och 
fritidsnämnden.
1. ”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
2. ”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
3. ”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
4. ”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
5. ”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
6. ”Är det bra att det bildas föreningar som Leve Lund och handelsföreningen”
Per Olof Järvegren - Marknadschef på LKF.
1. ”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
2. ”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
3. ”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
4. ”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
5. ”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
6. ”Jag bad Järdegren räkna upp de starkaste fastighetsbolagen i Lunds stadscentra”
7. ”Jag bad Järdegren förklara deras förvaltningsstrategi lite närmare”
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Christer Larsson - Före detta ordförande i Citysamverkan, bankchef i Färs o Frosta 
Sparbank i Lund samt ordförande i olika föreningar i Lund samt Staffanstorp.
1. ”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
2. ”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
3. ”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
4. ”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
5. ”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
6. ”Jag bad Larsson räkna upp de starkaste fastighetsbolagen i Lunds stadscentra”
7. ”Tror du att fastighetsföreningar driver upp butikshyror genom sitt samarbete”
8. ”Hur påverkar Nova Lund handeln i stadscentra”
Bilaga 2 Snabbintervju frågor
1. ”Hur mycket betalar ni i månadshyra”
2. ”Hur många kvadratmeter är butiken”
3. ”Hur stor försäljning har ni varje månad (år)”
4. ”Vem har ni som fastighetsägare”
5. ”Är ni nöjda med fastighetsägaren”
6. ”Är ni nöjda med hyran (för hög eller för låg)”
7. ”Hur mycket har hyran höjts med åren? När?”
8. ”Uppfattar ni er som A, B eller C-läge”
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Bilaga 3 Respondenternas svar
4.1.1 Intervju med David Parry – Handelföreningens ordförande.
Med tanke på att Parry´s stora lokalkännedom, samt kunskaper om Lund statscentras 
handel, kommersiella butiker och hyresfrågor blev han den första intervjupersonen i min 
studie.
”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
Enligt Parry är fastighetspriset den viktigaste faktorn som påverkar butikshyrorna, med tanke på 
att den avgör hur hög hyra fastighetsägaren kan ta från sina hyresgäster. Läget är det andra 
viktigaste då de gator som är mest folktäta är av stort intresse för hyresgästerna, desto mer 
människor på gatan som passerar en viss butik ju bättre. Den tredje viktigaste faktorn är 
butiklokalens efterfråga, om en viss lokal har en stor efterfrågan kan fastighetsägaren också ta ut 
högre hyror. 
”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
Parry tycker att hyrorna i Lund stadscentra ligger på en för hög nivå. Han påpekar även att en stads 
A, B samt C-lägen inte på något sätt är negativt, utan tvärt om. En stads B och C-lägen är viktiga 
för att nyetablerade mindre företagare ska kunna driva sin verksamhet.  Att det finns A-lägen är 
han absolut positiv till men han poängterar att det är viktigt att B och C-lägen inte försvinner eller 
att de byts ut till A-lägen.
Parry berättar även att bostadsrättföreningar är vanligt förekommande i lunds stadscentra, då dessa 
har som mål att hålla nere hyrorna, men som i sin tur inte erbjuder lika fräscha och attraktiva 
butikslokaler som en stor fastighetsägare hade gjort. Eftersom fastighetsägarna har som mål att ha 
en så stor vinst som möjligt.
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”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
Enligt Parry bedöms kommersiella butikslokaler och vanliga lägenheter efter två olika metoder. 
Butikslokalerna påverkas av de faktorer som han nämnde i första frågan (Fastighetspris, läge och 
efterfrågan), medan hyreslägenheter har vissa regler som en fastighetsägare måste anpassa sina 
hyror efter, de kan alltså inte höjas i samma utsträckning som butikslokalerna. Han påpekar även 
att en butikslokal är mycket dyrare att hyra än vad en lägenhet är i samma fastighet, speciellt på A-
lägen. 
”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
Som ordförande i handelsföreningen är Parry mycket positivt inställd till citysamverkan. Han 
tycker att citysamverkan kommer att gynna Lund stadscentras atmosfär och dra till sig folket till 
centrum då de planterar blommor, arrangerar julmarknad, anordnar olika events, sätter upp 
belysning etc. Han poängterar att det är Lunds statscentra som de har som mål att skapa liv kring 
och inte Lund stad. 
Parry berättar att alla tre parter i citysamverkan betalar en fast årlig avgift, alltså på den punkten 
delar parterna lika, men när det gäller arbete och engagemang känner han att handelsföreningen 
står för 70 procent medan kommunen samt fastighetsföreningen Leve lund står för 15 procent 
vardera. 
”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
Parry tror inte att Öresundsbron har eller kommer att ha någon inverkan på Lund eller dess 
centrum. Han poängterar att om det skulle ha haft en inverkan skulle vi ha märkt av den till nu. 
Citytunneln och dess positiva inverkan är han också skeptiskt till, vi får helt enkelt vänta och se om 
det för med sig några fördelar säger Parry.
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Ytterligare fråga: 
”Hur påverkar Nova Lund handeln i stadscentra”
Parry ser inte Nova lund som konkurrenter på något sätt, utan han poängterar att Lund stadscentra 
och Nova Lund ska komplettera varandra och inte på något sätt ses som hot för varandra. Parry 
menar att det är Center Syd och Burlövs Center som konkurrera med Nova Lund.
Parry gav mig även en lista över alla medlemmar i handelsföreningen.
4.1.2 Intervju med Ulf Wallén - Styrelseledamot i fastighetsföreningen 
         Leve Lund, Ordförande i Citysamverkan samt VD på Paulssons,
         fastighetsbolag.
Nästa intervju i min studie blev med Wallén, då han förutom sin roll i citysamverkan har 
kunskaper som han kan förmedla ur ett fastighetsbolags synvinkel. Jag tyckte att han även kunde 
tillföra intressant information om olika fastighetsbolag. 
”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
Wallén tycker att de två faktorer som påverkar butikshyror mest. Den en är lokalens utbud och 
efterfråga, alltså om en butikslokal har stor efterfrågan kan fastighetsägaren på så sätt också höja 
hyran. Den andra faktorn är dess handelskraft, en butikslokal som är attraktiv för en hyresgäst 
bidrar också till att denne är redo att betala en högra hyra för lokalen.
”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
Wallén poängterar att hyrorna inte alls är för höga, utan att de helt enkelt är rimliga. Han tyckte att 
hyrorna ligger på en rimlig nivå med tanke på att butikslokalerna i stadscentra inte står tomma.
”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
Wallén inledde diskussion med att berätta att butiksytor på marknivå alltid är dyrare än andra 
butiksytor och det är någonting som han tycker är en självklarhet då hyresgästerna betalar för läget. 
En lokal som inte är på markplan som tillexempel kontorslokaler har alltid en lägra månads hyra. 
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Wallén påpekade även att hyran på lägenheterna som finns ovanför dessa butikslokaler samt 
kontorslokaler oftast är mycket billigare, till följd av olika regler som fastighetsägarna måste 
anpassa sina hyresnivåer efter.  
     ”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
Wallén var mycket positivt inställd till citysamverkan och de planer som de har för Lunds 
stadscentra. Han berättar om den årliga avgiften på 450 000 kronor som alla parterna betalar lika, 
men han påpekar också att handelsföreningen och då med Parry som initiativtagare, engagerar sig 
mer än de övriga parterna. Vilket Wallén var tacksam samt positiv inställd för. 
”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
Wallén förde ett resonemang där han förklarade att Öresundsbron och Citytunneln kommer bidra 
till att det blir lättare att ta sig fram till Lund och på så sätt kommer staden att bli lättillgängligare 
för både turister samt företag som är intresserade av en ny marknad. Han tyckte även att 
Öresundsbron samt Citytunneln skulle föra med sig ett antal olika fördelar som kommer att gynna 
Lunds stadscentra och då huvudsakligen dess kommersiella butiker. 
Ytterligare fråga:
”Jag bad Wallén räkna upp de starkaste fastighetsbolagen i Lunds stadscentra”
Han räknade upp följande fastighetsbolag, dock inte i någon specifik storleksordning:
 Paulssons 
 Vasakronan
 LKF
 Briggen
Wallén gav mig även en lista över alla medlemmar i fastighetsföreningen Leve Lund.
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4.1.3 Intervju med Lennart Prytz - Aktiv socialdemokrat samt   
         ordförande i kommunstyrelsen.
Nästa intervju genomförde jag med ordförande för kommunstyrelsen. Prytz kunskaper innefattar 
dels hans personliga åsikter men också kommunens uppfattning om hyresfrågor, citysamverkan 
samt olika fastighetsbolag, vilket jag tyckte var intressant att få en inblick i. 
      ”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
Prytz poängterar att butikslokalens läge är den faktor som har absolut störst påverkan på 
butikshyror. 
”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
Prytz tycker inte att hyrorna är låga, men han påpekar att de inte är jättehöga heller. Han berättar 
vidare att handelsmännen klagar över dem höga hyrorna och att de vill motverka hyreshöjningar, 
men samtidigt vill de att stadscentra och dess butiker ska vara attraktiva och fräscha. Prytz menar 
på att ett sådant tänkande bidrar till en ond cirkel och att det är svårt att både ha en attraktiv 
stadscentra och butikslokaler samtidigt som hyrorna också ska vara låga.
Prytz anser att de attraktiva butikerna på A-läge inte täcker ett så stort geografiskt område och ett 
sätt att åtgärda detta är om B-lägen görs om till A-lägen. Han tycker att det skulle bidra till en 
jämnare stadscentra. 
”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
Prytz berättade att det finns ett antal skillnader, butikslokaler har en högre hyra än lägenheter, då 
de för med sig större risker för fastighetsägaren. En person som hyr en lägenhet riskerar inte att gå 
i konkurs, inte kunna betala hyran etc. Han påpekar även att det finns regleringar för hur höga 
lägenhetshyror får vara.
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”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
Prytz inledde denna diskussion med att berätta att han förespråkar för Citysamverkan. Han tycker 
att citysamverkan är bra med tanke på att det behövs mer liv i stadscentra. Under sina år som 
politiker har han träffat en rad olika människor som studenter, ungdomsrepresentanter, 
föreningsmedlemmar samt andra som värnar om Lunds stadscentra och de flesta har höga krav 
samt idéer för hur den kan bli mer attraktiv. 
”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
Prytz berättar att kommunen i början var skeptisk samt orolig över Öresundsbron och dess 
påverkan på Lund stad, men att bron idag bara är till deras fördel. Han visade mig hur gångtrafiken
har ökat runt tågstationen, då fler människor väljer att ta tåget istället för åka buss från 
busstationen. Områden kring busstationen är A-lägen och Prytz tror att citytunneln kommer att 
bidra till att områdena kring tågstationen också kommer att bli A-lägen i framtiden. Fler butiker 
kommer att öppnas att öppnas där samt att de redan befintliga butikerna kommer att få högre hyror.
Ytterligare fråga:
”Jag bad Prytz räkna upp de starkaste fastighetsbolagen i Lunds stadscentra”
Han räknade upp följande fastighetsbolag, dock inte i någon specifik storleksordning:
 LKF
 Paulssons 
 Vasakronan
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4.1.4 Intervju med Jan Inge Alfred - Kommundirektör samt även i   
         Citysamverkans styrelse.
Jag valde att intervjua Alfred, med tanke på hans stadskännedom om Lundcentrum och dess 
butiker. Intervjun med Alfred skulle vara mycket kort, då han var mycket upptagen, vilket också 
bidrog till att jag hade förberett mig för en kort intervju. 
”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
Utbudet är enligt Alfred den viktigaste faktorn, alltså tillgången samt efterfrågan. Den andra 
viktigaste faktorn är butikslokalens läge, alltså vilken gata den befinner sig på och den tredje 
faktorn han nämnde var hur attraktiv stadscentra är samt den specifika gatan som en butikslokal 
befinner sig på.
”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
Alfred var lite osäker på den frågan, då han tyckte att det finns olika åsikter om hyresnivån. Om de 
är för låga eller för höga ville han inte uttala sig om.
”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
Med tanke på svaret i förra frågan samt, den tidsbrist som jag trodde mig ha vid intervju tillfället 
valde jag att inte ställa denna fråga till Alfred.
”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
Alfred va absolut för citysamverkan, då han ansåg att fler parter kan bidra till större förändringar 
samt tillsammans skapa ett större intresse för Lunds stadscentra. Han berättade vidare att 
citysamverkan skapar en så kallad ”Win-Win” situation för alla parter. Han berättade för mig att 
alla tre parter betalar en årlig avgift på 450 000 kronor samt att kommunen också finansierar olika 
extra projekt i stadscentra. Genom samarbetet har kommunen t ex kunnat komma överens med 
fastighetsägarna om hyresökningar gata för gata, vilket Alfred tycker är ett positivt exempel på 
samarbetets fördelar. 
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”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
Alfred poängterade att både citytunneln samt Öresundsbron i framtiden kommer att ha en viktig 
roll för turismen samt trafikförbindelser med andra städer. Men påpekade även att det är för tidigt 
att spekulera i det, speciellt när det gäller citytunnelns påverkan. 
Ytterligare fråga:
”Jag bad Alfred räkna upp de starkaste fastighetsbolagen i Lunds stadscentra”
Han räknade upp följande fastighetsbolag, dock inte i någon specifik storleksordning:
 Briggen
 Paulssons
 Vasakronan
 LKF
Alfred gav mig även en lista med personer som jag skulle kontakta för vidare information om 
citysamverkan samt Lunds stadsplanering. Listan kan dock inte avslöjas. 
4.1.5 Intervju (telefon samt e-post) med Lars Carlsson - Ansvarig för Färs och 
Frosta sparbanks fastigheter och ombyggnationer/nyetableringar samt 
säkerhetschef i banken.
Men många års erfarenhet av bankens verksamhet samt fastighetsfrågor, tyckte jag att en intervju 
med Carlsson var nödvändig. Då han var upptagen fick jag aldrig träffa honom och intervjusvaren 
var inte lika utförliga som vid en personligintervju. 
”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
Carlsson påpekar att kunderna väljer i allt större utsträckning att handla där det är enkelt att 
parkera och där det finns ett samlat utbud.  De lägena kommer även att bli populära för olika 
hyresgäster och på så sätt kommer fastighetsägaren att kunna höja hyran.  
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      ”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
Carlsson tycker att hyrorna är alldeles för höga i stadscentra, men han påpekar även att han tror de 
kommer att pressas neråt. 
”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
Jag fick inget svar på denna fråga.
”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
Jag fick inget svar på denna fråga.
”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
Carlsson påpeka att det kommer ha en positiv inverkan, då det blir enklare att nå andra orter som 
Köpenhamn och Malmö, samtidigt som även de kan nå oss utan att det ska ta mycket tid att färdas 
fram och tillbaka. Om turismen ökar, kommer det att gynna alla parter/intressenter.
Ytterligare fråga:
”Tror du att fastighetsföreningar driver upp butikshyror genom sitt samarbete, samt tycker du 
det är positivt med sådana föreningar”
Carlsson vill inte spekulera i det. Men tror att det är svårt att få med många fastighetsägare då, det 
finns många privata. Han påpekar att det i grunden är positivt med en sådan förening, men tror inte 
på att de kan få fram ett program som gynnar alla parter och som håller i längden. Carlsson 
förklarar även att det är svårt att ha enhetliga öppettider samt att sätta profil på butiker i stadscentra 
som inte kan eller ska konkurrera med Center Syd eller Nova Lund. 
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”Påverkas ni (banker) av butikslokalers hyresnivåer, hur då om så är fallet”
Det är svårt och näst intill omöjligt att lämna krediter till nya butiker i ett för högt hyresläge, 
poängterar Carlsson, som inte är så positiv till detta då det medför för få nyetableringar av butiker i 
stadscentra. Under en långtidsperiod bidrar detta till att bara ett antal affärskedjor står sig.
4.1.6 Intervju med Anders Österberg - Vice Vd på Sparbanken Finn i    
         Lund.
Att intervjua en nyckelperson från en av Lund stadscentras banker tyckte jag var viktigt, med tanke 
på att jag ville prata med någon som kunde dela med sig av sina åsikter och kunskaper ur en banks 
perspektiv.
”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
Österberg inledde intervjun genom att berätta hur viktigt läget är för en butikslokals hyra. Det 
kommersiella läget är i princip det som avgör hyresnivån enligt honom. Lokalens skick är också 
viktigt men han menar på att det inte har någon avgörande betydelse för den hyra som sätts. 
”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
Då Nova Lund har öppnats ser man att hyrorna i stadscentra har stagnerat något. Men överlag 
tycker Österberg att butikshyrorna i Lund är hög, då han jämförde med Malmö, som har en 
betydligt större stadscentra. Men han påpekar även att inte många lokaler idag står tomma i Lund 
stadscentra, vilket tyder på att hyresgästerna är beredda samt kapabla till att betala de hyror som 
fastighetsägaren kräver. Österberg tror att ”Coffeshop” trenden samt alla klädesbutiker idag inte 
har större problem med att få deras verksamhet att rulla på och på så sätt är alla parter mer eller 
mindre nöjda.
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”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
Österbergberättar att butikslokaler på markvåning har de högsta hyrorna, sedan kontorslokalerna 
samt att vanliga lägenheter har de billigaste hyrorna. Butikslokalernas höga hyror tror österberg är 
till följd av att de är så pass exponerade samt att fastighetsägaren tar högre risker med att ha en 
butiks hyresgäst.
     ”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
Österberg inledde diskussionen med att säga att de själva är medlemmar i handelsföreningen samt 
att han absolut är för citysamverkan. Även om han känner att de inte har någon aktiv roll, på något 
sätt. 
”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
Österberg tror att Öresundsbron kommer att ha en positiv verkan på stadscentra i framtiden, då fler 
och fler Danskar väljer att åka över till Sverige. Han påpekar att t ex Domkyrkan i Lunds 
stadscenter kan vara något som danskarna är intresserade av att se förutom shopping. Det är enligt 
Österberg alltså viktigt att locka hit turister för andra ändamål än shoppingen, även om det är 
billigare för t ex danskarna att handla i Sverige. För att turismen skall fungera måste det finnas en 
pålitlig transportväg som inte är allt för omständlig, vilket kommer att bli citytunneln uppgift.
Ytterligare fråga:
”Tror du att fastighetsföreningar driver upp butikshyror genom sitt samarbete”
Det är något som österberg inte kunde spekulera i, men han påpekade att fastighetsbolagen inte kan 
höja hyrorna mer än vad hyresgästerna är beredda att betala. Det som sker vid höga hyror enligt 
Österberg är att hyresgästerna antingen går i konkurs eller att de måste har svårigheter med at 
betala. Han poängterade även att de inte är någon kris i Lund med tanke på att butikerna går runt.
Ali Sheikholeslami
2006-07-03
88
   ”Påverkas ni (banker) av butikslokalers hyresnivåer, hur då om så är fallet”
Österberg inledde diskussionen med att påpeka att banker påverkas i högsta grad. När en hyresgäst 
ska hyra en butikslokal från en fastighetsägare, krävs det att denne har en hyresgaranti på minst 6 
månader, vilket banken måste stå för. Med tanke på att det är en kredit som skall godkännas av 
banken, blir det en högre tröskel att passera för de företag som vill komma in i marknaden om 
hyrorna är höga. 
Han påpekade även att många fastighetsbolag ofta höjer hyresnivån för butikerna, för att på så sätt 
öka sina fastighetspriser. 
4.1.7 Intervju (telefon samt e-post) med Bertil Andersson - Fastighetschef 
          på fastighetsbolaget Briggen.
Då många respondenter tyckte att fastighetsbolaget Briggen är en av de starkaste i stadscentra, 
tyckte jag att det är viktigt att få prata med deras fastighetschef. Då han förstod att jag är i behov av 
en intervju ganska fort, samt att han själv var mycket upptagen med konferens och utbildning, 
valde ha att svara på mina frågor genom e-post. 
”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
Enligt Andersson är det en rad olika faktorer som påverkar hyran. Om det är ett AA, A, B eller 
C läge på lokalen, hur stor lokalen är, hur är den utformad, vilken våning den finns på samt 
vilken typ av verksamhet som ska bedrivas där. 
”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
Andersson tycker att butikslokalerna inte har för höga hyror, då de inte skulle ha gått att hyra ut 
om de skulle ha varit för höga.
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”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
Det är stor skillnad på hyrorna enligt Andersson. Han berättar att butikslokaler på markvåning 
har de högsta hyrorna till följd av kontorslokalerna som oftast är på andra eller tredje våning 
samt att vanliga lägenheter har de billigaste hyrorna.
”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
Då det finns en rad olika saker som behövs förbättras i stadscentra, tycker Andersson att det är 
positivt att citysamverkan har börjat ta tag i dessa saker och förhoppningsvis kommer stora 
ändringar att ske.
”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
Jag fick inget svar på denna fråga.
Ytterligare fråga:
”Jag bad Andersson räkna upp de starkaste fastighetsbolagen i Lunds stadscentra”
 Briggen
4.1.8 Intervju med Christer Wallin - Aktiv moderat, delägare i Wallin &   
         Dalholm Boktryckeri AB. Ledamot i kommunfullmäktige samt andra 
         vice ordförande i Kultur och fritidsnämnden.
Min tanke var i början av min studie att intervjua en politiker från varje parti i Lunds kommun, 
men det var bara två politiker som hade tillräckliga kunskaper om stadscentras butiker samt 
hyresfrågor, som de ville förmedla. Den ena var Prytz (en tidigare respondent) och den andre var 
moderaten Wallin.
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”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
Wallin inledde intervjun med att berätta att han tycker att den faktorn som påverkar butikshyrorna 
mest är, tillgången samt efterfrågan. Han påpekar även att tillgången är liten med tanke på 
stadscentras storlek. 
”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
Han förklarar för mig att han tycker hyrorna är på de nivåer som de borde vara, speciellt de på A-
lägen. Han påpekar att de ändå ibland står tomma lokaler samt att många tycker hyrorna är för 
höga, men inte han. 
”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
Wallin berättar att de butikslokaler som befinner sig på markvåning har de högsta hyrorna, sedan 
kontorslokalerna och de billigaste är lägenheterna. 
”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
Wallin berättar att föregångaren till citysamverkan, Visa Lund, inte fungerade som det skulle. Han 
påpekar att iden är bra, men att det inte kommer att funka. Enligt Wallin är Parry som är 
handelsföreningens ordförande (tidigare respondent) mycket positiv för Lunds stadscentra. Ett stort 
problem som stadscentra har enligt Wallin är det att det inte finns en gemensam 
marknadsföringsverksamhet, utan en rad olika aktörer som marknadsför olika delar av stadscentra. 
Malmö stad marknadsförs bra samt effektivt på grund av att de har samlat sina 
marknadsföringsaktörer. 
”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
Citytunneln samt Öresundsbron har enligt Wallin stor inverkan på stadscentra. Centrum har flyttat 
väster ut mot stationen, där också nya stora parkeringsplatser har byggts. Wallin tror att de 
områdena runt stationen som idag är B-lägen kommer övergå till A-lägen, samt att de redan 
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befintliga A-lägena kommer stå kvar på samma nivå, vilket kommer bidra till en ökning av A-
lägen i centrum. 
Han tycker även att det är viktigt att vi lockar danska turister till Lund, genom att erbjuda dem 
något som Malmö inte kan erbjuda dem. Danskarna har till exempel starka kulturella band till 
Lund stad. Citytunneln är av ytterst vikt för att trafikförbindelsen ska vara så smidig som möjligt. 
Enligt Wallin är ”Direkt Connection” viktigt, för att människor ska orka åka till Lund.
 Ytterligare fråga:
”Är det bra att det bildas föreningar som Leve Lund och handelsföreningen”
Wallin tycker det är allmänt positivt med intresseföreningar och branschorganisationer. En 
gemensam marknadsföringsbudget är bättre än en individuell, så dessa föreningar ska alltså sträva 
efter att öka antalet medlemmar för att på så sätt också ha mer pengar att använda sig utav. 
4.1.9 Intervju med Per Olof Järvegren - Marknadschef på     
      fastighetsbolaget LKF.
Då de många av de tidigare respondenterna påpekat att LKF är bland de starkaste fastighetsbolagen 
i stadscentra, tyckte jag det skull vara passande att intervjua deras marknadschef. Då han har bra 
insyn i fastighetsbranschen överlag.
”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
Järvegren börjar med att berätta om fem faktorer som påverkar butikshyrornana. 1-3 är butiksläget, 
det är det absolut viktigaste. Den 4 faktorn är lokalens skick, en finare lokal är mer attraktiv, vilket 
också påverkar hyrorna. Den 5 faktorn är fastighetsägarens förvaltningsstrategi, alltså om de vill 
tjäna pengar långsiktigt eller om de vill ha så mycket pengar som möjligt för lokalen. Järvegren 
påpekade att läget har absolut störst betydelse samt påverkan på hyrorna, vilket också var 
anledning till att påverkans faktorerna 1-3 allihopa är läget.
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”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
Järvegren anser att Lunds hyror i stadscentra är höga, men inte jättehöga. De är ett begränsat 
område, A-lägen, som har höga hyror. Om någon vill öppna en butik på ett bra läge, får de vara 
beredda på en hög hyra också. 
”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror” 
Järvegren poängterar att butikslokaler på markvåning har de högsta hyrorna, sedan 
kontorslokalerna och de billigaste hyrorna har vanliga lägenheter. 
”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
Järvegren inledde denna diskussion med att berätta att han absolut var för citysamverkan. Alla 
parter tjänar på det, vilket också är tanken bakom det hela. Han berättade vidare att han tycker att 
handelsföreningen och Leve Lund är de parter som engagerar sig mest i de gemensamma frågorna. 
”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
Järvegren anser att citytunneln uppkomst inte har påverkat Lunds stadscentra, men att det kan ske 
vissa förändringar på sikt. Men Öresundsbron däremot har haft stor inverkan på stadscentra, då han 
anser att Lunds A-lägen har utökats och staden har växt, till följd av att fler och fler turister väljer 
att åka in till Lund. Samt att fler internationella företag har börjat öppna ögonen för Lund stad.
Ytterligare fråga:
      ”Jag bad Järvegren räkna upp de starkaste fastighetsbolagen i Lunds stadscentra”
Han räknade upp följande fastighetsbolag, dock inte i någon specifik storleksordning:
 Vasakronan
 Briggen
 Paulsson
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   ”Jag bad Järvegren förklara deras förvaltningsstrategi lite närmare”
Järvegren inledde denna diskussion med att förklara att det finns olika sätt ett fastighetsbolag kan 
komma överens med sina hyresgäster. LKF brukar nöja sig med att få ut en bra hyra, under en 
längre tid, alltså hyresgästen pressas inte till det yttersta och på så sätt är båda parter nöjda. Men 
vissa andra fastighetsägare väljer att ha korta kontrakt med hyresgästerna som t ex på 3 år. När 
kontraktstiden är slut höjs hyrorna, hyresgästen får då antigen godkänna de nya hyrorna eller så 
ersätt de med en annan hyresgäst. 
4.1.10 Intervju med Christer Larsson – Före detta ordförande i 
Citysamverkan, bankchef i Färs o Frosta sparbank i Lund samt även 
ordförande i olika föreningar i Lund samt Staffanstorp.
Med tanke på att jag intervjuat Parry, handelsföreningens ordförande, tyckte jag att det skulle vara 
intressant samt även viktigt att få intervjua Larsson. Hans åsikter och erfarenheter om Lund 
stadscentras handel, de olika fastighetsbolag samt butikerna sträcker sig många år bak i tiden, då 
han har haft en nära anknytning till Lunds stadscentra.
”Vilka faktorer tror du påverkar butikshyrorna i Lunds stadscentra”
Larsson anser att den absolut viktigaste faktorn är butikens läge och han påpekar att efterfrågan
som han tycker är den andra viktigaste faktorn i sin tur påverkas av läget. Så dem två faktorerna 
går hand i hand. Den tredje faktorn som påverkar är enligt Larsson Lunds attraktion var det gäller 
dess byggnader samt gatorna i stadscentra men även den köpstarka befolkningen Lund har. 
”Är hyrorna i Lunds stadscentra höga”
Enligt Larsson styrs butikshyrorna av marknaden och då butikslokalerna i stadscentra inte står 
tomma kan man inte säga att hyrorna är för höga. Men han tycker att fastighetsbolagen även borde 
välja ut mindre företag som hyresgäster och ta ut en hyra som även de kan ha råd att betala. Det 
skapar enligt Larsson en unikare sammansättning av butiker som i sin tur skapar en exklusiv 
stadscentra. 
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     ”Är det skillnad på kommersiella butikslokalers hyror och vanliga lägenheters hyror”
Larsson poängterar att kommersiella butikslokaler alltid har de högsta hyrorna, de näst högsta 
hyrorna har kontorslokaler och lägenheter har de lägsta hyrorna.
     ”Vad tycker du om Citysamverkan och dess olika aktörer”
Larsson började med att förklara att Citysamverkan och de idéer och mål som ligger till grund för 
detta samarbete är mycket positiva. Men han tycker inte att det har utvecklats så som de hade tänkt 
sig. En bidragande faktor till att utvecklingen inte har varit lyckad är den person som de anställt 
som city ledare, som har ansvarat för arrangemang, events osv. Larsson tycker inte att denne har 
skött sina arbetsuppgifter på bästa sätt och på så sätt förhindrat utvecklingen. Han berättar vidare 
att Citysamverkan inte längre använder sig av en cityledare. Larsson påpekar att det även på hans 
tid som ordförande var idéerna kring citysamverkan och dess mål mycket populära, men det är nu 
på senare tid som förändringar har börjat ske, med tanke på Parry´s starka engagemang samt att 
handelföreningens medlemmar har blivit mer samarbetsvilliga.  Larsson påpekar att samarbetet 
mellan medlemmarna i handelsföreningen aldrig har varit lika stark som han upplever den idag, 
vilket är mycket positivt. 
    ”Vilken inverkan kommer citytunneln och Öresundsbron att ha på Lunds stadscentra”
Larsson tycker att Öresundsbron redan har haft en inverkan på stadscentra, då fler danskar har 
börjat åka in till Lund. Men han påpekar även att Lund är mycket dåliga på att marknadsföra sig i 
Köpenhamn. Andra städer som Landskrona, Helsingborg samt Malmö har regelbundet annonser i 
danska tidningar som ska försöka locka danskarna till Sverige, vilket Larsson tycker är mycket bra 
samt viktigt. 
Citytunneln har Larsson svårt att kommentera, men han påpekar att all slags kommunikation är bra 
då det kan betraktas som en fördel bara det utnyttjas på rätt sätt. 
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Ytterligare fråga:
      ”Jag bad Larsson räkna upp de starkaste fastighetsbolagen i Lunds stadscentra”
 Vasakronan
 Paulssons
 S:t Petri byggnads AB
    ”Tror du att fastighetsföreningar driver upp butikshyror genom sitt samarbete”
Larsson tycker att samarbetet är mycket positivt. Han påpekar att även om det finns ett stort 
egenintresse, bidrar samarbetet ändå till en attraktivare stadscenter. Att de kan driva upp sina hyror 
var han inte så säker på, men att de kan upprätthålla hyrorna på en nivå som de är nöjda med var 
han övertygad om. 
    ”Hur påverkar Nova Lund handeln i stadscentra”
Enligt Larsson kompletterar Nova Lund och handeln i stadscentra varandra. Han ser positivt på 
Novas etablering i Lund, då Nova och dess attraktiva miljö har bidragit till att fler människor 
besöker Lund och i sin tur även dess stadscentra, vilket är mycket positivt. Larsson påpekar att 
Nova även har bidragit till att handelsföreningens medlemmar har börjat sammanbeta bättre. Även 
om omsättningen i stadscentra minskade första året Nova Lund startade, tror Larsson att det gynnar 
Lunds stadscentra på sikt. 
I slutet av intervjun berättade Larsson att han tycker det är mycket negativt att dem unika 
privatägda småföretagen har försvunnit och ersatts med stora kedjor, då hyresnivåerna har bidragit 
till att de inte kunnat bedriva sin verksamhet. Då Lund har en unik statskärna borde även utrymme 
finnas för de unika småbutikerna som det fanns fler av för några år sedan. 
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